Le logement social diminue-t-
i1l 1la ségrégation ? Les
lecons ambigueés de
1’'immigration non-européenne
en France

Gregory Verdugo

La hausse du nombre d’immigrés non-européens résidant en
logements sociaux en France a eu des effets ambivalents sur la
ségrégation a leur égard. Si leur installation dans des cités
de taille modeste a modéré leur concentration, leur
installation dans les grands ensembles l’a renforcée,
notamment parce qu’en méme temps le nombre de natifs dans les
logements privés de ces quartiers a chuté. La répartition des
HLM entre quartiers a un 1impact important sur la mixité
sociale.

Depuis une trentaine d’années, l’immigration non-européenne
domine les flux d’immigration en Europe, notamment en France.
Or 1'insertion de nombreux immigrés non-européens sur le
marché du travail francais reste fragile et, en 2016, 1’'INSEE
indiquait qu'ils étaient trois fois plus victimes du chdmage
que les natifs[1l]. De nombreuses études de terrain ont aussi
alerté sur leur concentration croissante dans les grands
ensembles HLM en périphérie des grandes villes[2]. La
combinaison d’un acces difficile a 1’emploi a une hausse de la
ségrégation spatiale fait craindre un recul de l’'intégration
des nouvelles vagues d’immigrés se transmettant aux secondes
générations.

Néanmoins, le niveau réel de ségrégation et son évolution
étaient mal connus jusqu’a ces dernieres années car les
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données détaillées du recensement de la population n’étaient
pas accessibles aux chercheurs. Or aussi riches que soient les
études ethnographiques, elles se focalisent sur des quartiers
emblématiques dont les conditions extrémes masquent la
diversité des situations vécues par les immigrés[3]. Seules
des études sur données représentatives représentent fidelement
la ségrégation au cours du temps, entre groupes d’immigrés,
villes ou pays.

Les premieres études chiffrant la ségrégation a partir du
recensement de la population en France sont ainsi récentes et
elles montrent que le niveau de ségrégation moyen n'a augmenté
que de maniere modérée ces dernieres années[4]. La ségrégation
spatiale des immigrés en France se maintient a des niveaux
largement inférieurs a ceux des Etats-Unis car, entre autres
raisons, l’'important parc de logement social freinerait les
tendances a 1’éloignement spatial des minorités du reste de la
population[5].

Pour mieux comprendre comment le logement social affecte la
ségrégation, nous avons exploré avec Sorana Toma, professeur
de sociologie a L'ENSAE, les données détaillées du recensement
francais de 1982 a 2012. Les résultats sont détaillés dans un
document de travail OFCE et doivent étre publiés dans la revue
américaine Demography.

Nous partons de l’hypothese que la progression du nombre
d’immigrés en logement social a des conséquences ambigués qui
dépendent de la quantité offerte mais aussi de la maniere dont
le logement social est réparti entre quartiers. Or, si de
nombreux HLM se situent dans des grands ensembles isolés du
reste de la population, de nombreuses petites cités sont
logées dans des quartiers ou les HLM sont minoritaires.

Enfin, les conséquences de la hausse de la part d’'immigrés en
HLM dépendent aussi de la maniere dont ont répondu les
habitants en logements privés a la progression de la part des
immigrés non-européens dans les HLM. Si 1la part de natifs
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baisse dans les logements privés a cO6té des HLM, lorsque la
taille des ensembles HLM dépasse un certain seuil, alors la
diversité du quartier diminue et la ségrégation est renforcée.
Au contraire, la ségrégation diminue si le logement social
permet aux minorités de vivre dans des quartiers ou ils sont
relativement plus rares.

Les données riches et détaillées du recensement de la
population francaise permettent de vérifier ces hypotheéses.
Nous calculons comment évolue la part d’'immigrés dans le
logement social et le logement privé de chaque quartier,
définis ici en wutilisant les 1ilots regroupés pour
L’information statistiques (IRIS) crées par 1’'INSEE et dont la
population comprend environ 2 500 habitants. Enfin, pour
éviter que nos chiffres soient minorés par les enfants des
immigrés de nationalité francaise qui vivent chez leurs
parents, nous étudions la ségrégation des ménages plutdt que
celle des individus. Les ménages sont ainsi classés comme
« natifs » ou « immigrés » a partir du statut de la personne
de référence du ménagel[6].

Une ségrégation stable qui masque la croissance des enclaves
immigrées

La période de notre étude, qui s’étend de 1982 a 2012, est une
période charniere durant laquelle la hausse de la part
d’immigrés non-européens dans la population s’est accompagnée
pour eux d’'une plus grande probabilité de vivre en logement
social. Ainsi, en 2012, les immigrés non-européens ont 3 fois
plus de chance que les natifs de vivre en logement social.
Néanmoins, les immigrés sont encore loin de représenter la
majorité des habitants dans 1le parc social : 1ils
n'atteignaient en 2012 que 22% de la population des habitants
en logements sociaux.

Le graphique 1 décrit 1'évolution des indices de ségrégation
des ménages immigrés non-européens entre quartiers a partir
des indices de dissimilarité et d’isolement. Ces indices



résument deux dimensions clés de la ségrégation spatiale
1'indice de dissimilarité mesure le pourcentage de ménages
non-européens qui devraient changer de quartier pour que leur
distribution entre quartiers soit identique a celle des
natifs. L’'indice d’'isolement représente la part moyenne de
ménages non-européens dans le quartier.

Graphique 1. Dissimilarité et isolement des ménages immigrés non-europeens, 1982-2012
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Lecture : Lindice de dissimilarité des ménages non-europésens relativement aux autres ménages est de 34 % en 2012,
Lindice disolement des ménages non-européens est de 20 % en 2012,
Sources : Recensement de la papulation 1982-7012, Calouls de Verduga et Toma (2018).

Mesurée au travers de 1'indice de dissimilarité, 1la
ségrégation est stable sur la période. Néanmoins, 1’indice
d’isolement augmente de 11% a 21%. En 2012, 1’'indice est ainsi
trois fois supérieur a la part des immigrés non-européens dans
la population qui s’éleve a 6,5%. Méme si ce niveau n’est pas
négligeable, il reste modéré par rapport a celui mesuré aux
Etats-Unis ol le niveau d’isolement des immigrés s’éléve a 50%

tandis que la dissimilarité atteint 44%[7].

Mais ces indices sont des moyennes qui dissimulent des
évolutions contrastées dans la population. Le graphique 2
montre comment évolue la distribution des ménages immigrés
non-européens entre 7 catégories de quartiers définis selon la
part d’immigrés dans la population. Les résultats suggerent
que la stabilité des indices de ségrégation masque une



progression forte de la part des immigrés non-européens en
quartiers tres concentrés ou la population se compose de plus
de 30% de ménages immigrés, quartiers que, suivant la pratique
de la littérature, nous nommerons « enclaves ». La part des
immigrés non-européens en enclaves a presque triplé ; elle
passe de 12% en 1982 pour plus de 32% en 2012.

Graphique 2. Distribution des ménages non-européens selon la proportion d'immigrés
dans le quartier, 1982-2012
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Lecture : En 1982, 12% des ménages immigreés non-eunopséens vivaient dans des quartsers avec plus de 30 % dlimmigres
dans la population. En 2012, cette proportion est de 33 %.
Sources : Recensement de la population 1982-2012, Calouls de Verdugo et Toma (2018)

Si 1'on
observe a la loupe les caractéristiques des enclaves, on
constate que celles de 2012 sont tres différentes de celles de
1982 : en 2012, les enclaves sont toutes caractérisées par une
large majorité de leur population en logement social, un
niveau de chomage élevé et une proportion relativement faible
d’immigrés récemment arrivés. En 1982, 1les enclaves
ressemblaient davantage a des quartiers servant de porte
d'entrée pour les immigrés, ou la part d’immigrés récents
était importante et le logement social résiduel.

Prés des grands ensembles, la part des natifs dans les
logements privés du quartier a chuté

Pour comprendre pourquoi les grands ensembles ont un tel effet



sur la ségrégation des immigrés, nous regardons d’abord s’ils
ont accueilli davantage de ménages non-européens que les
petits ensembles, ce qui témoignerait d’une ségrégation des
immigrés non-européens a l’intérieur du parc social. Pour
cela, nous découpons les quartiers en quatre catégories selon
la part du logement social dans l’habitat, en distinguant une
catégorie pour les grands ensembles. Nous estimons ensuite
comment change la population en logement social en réponse a
une hausse de 1% de la part d’immigrés dans 1’unité urbaine
dans le logement social entre ces quartiers[8]. Ainsi, un
coefficient proche de 1 indique que la proportion d’immigrés
dans le logement social du quartier progresse au méme rythme
que dans 1'unité wurbaine, ce qui est neutre pour la
ségrégation. Si le coefficient est supérieur ou inférieur a
un, alors la part d’'immigrés progresse respectivement plus ou
moins vite que dans 1'unité urbaine, et la ségrégation
s’accentue.

Les résultats présentés dans le graphique 3 montrent que pour
chaque type de quartier les coefficients sont proches de deux,
ce qui implique une progression deux fois plus rapide de la
part de ménages non-européens dans les logements sociaux que
dans la population de 1’unité urbaine. Ainsi, une hausse 1
point de la part de ménages non-européens dans 1’unité urbaine
se traduit par une progression de leur part de 2 points dans
les logements sociaux. Un deuxieme résultat important est que
l’on n'observe pas de différences statistiquement
significatives entre les coefficients estimés pour chaque type
de quartiers. L’effet des grands ensembles sur la ségrégation
ne provient donc pas d’une progression plus rapide de la part
de ménages non-européens par rapport aux petites cités. La
croissance de la part des ménages non-européens en logement
social s’est faite en moyenne au méme rythme dans chaque type
d’HLM.



Graphique 3. Effets d'une hausse de 1% de la part d'immigrés dans 'unité
urbaine sur la part d'immigrés non-européens en logement social
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A partir des mémes catégories, le graphique 4 montre comment
change la part d’immigrés en logement privé dans ces quartiers
en réponse a un point de pourcentage de croissance de la part
de ménages non-européens dans l'unité urbaine. Apparait ici
une claire hiérarchie, avec une faible progression de la part
d’'immigrés dans les quartiers ou la part de logement social
est rare. Au contraire, avoir plus de 37% de logement sociaux
dans le quartier est associé a une progression 1,4 fois plus
rapide des immigrés non-européens en logement privé du
quartier.



Graphique 4. Effets d'une hausse de 1 % de la part d'immigrés dans I'unité
urbaine sur la part d'immigrés non-européens en logement privé
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Au final,
ces résultats suggerent que la progression de la part
d’immigrés en petites cités diminue la ségrégation car elle se
traduit par une plus grande présence de non-européens dans les
quartiers ou ils sont rarement en logements privés. D’un autre
coté, la croissance de la part d’immigrés en grands ensembles
augmente la ségrégation, en partie parce que la part des
natifs dans la population dans 1les logements privés du
voisinage s’'est raréfiée.

Pour en savoir plus

Verdugo, S. Toma, 2018, Can Public Housing Decrease
Segregation ? Lessons and Challenges from Non-European
Immigration in France, OFCE Working paper, n°l7, a paraitre
dans Demography.
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Notes

[1] INSEE, Tableaux de l’Economie Francaise, Edition 2018,
consultable a
https://www.insee.fr/fr/statistiques/3303358?sommaire=3353488&
g=chomage+immigrsC3%A9s

[2] Voir par exemple Lapeyronnie (2008) ou Keppel (2012).

[3] Keppel (2012) décrit les quartiers de Clichy-sous-Bois qui
se situent dans les 1% des quartiers ayant la plus forte part
d’immigrés en France selon Pan Ké Shon et Verdugo (2015).

[4]1 Voir par exemple Safi (2009) ou Pan Ké Shon et Verdugo
(2015).

[5] Voir Musterd et Deurloo (1997).

[6] Les résultats sont tres proches qualitativement si
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1’analyse est réalisée au niveau individuel.
[71 Voir par exemple Iceland et Scopilliti (2008).

[8] Un biais de causalité inverse peut affecter ces
estimations car les arrivées d’immigrés dans une unité urbaine
peuvent répondre a la disponibilité du logement social
(Verdugo, 2016). Nous répondons a ce défi en créant une
variable instrumentale pour les flux d’immigrés basée sur la
distribution des groupes par origine nationale en 1968. Nous
estimons le modele par la méthode des doubles moindres carrés
a partir de cet instrument.

La loli SRU et les quotas de
logements sociaux : 15 ans
apres, quel bilan ?

par Sandrine Levasseur

Le 13 décembre 2015, la 1loi sur 1la solidarité et 1le

renouvellement urbains, dite 1loi SRU, féte ses 15 ans. Son
article le plus connu, l'article 55, est aussi le plus
important et le plus ambitieux puisqu’il enjoint les
« grandes » communes d’accueillir au moins 20 % de logements
sociaux sur leur territoire a l’'horizon de 2022. Cet article
de loi, plutdét controversé, a fait 1'objet de multiples
tentatives de détricotage durant les années 2000. Il a
finalement été renforcé dans le cadre de la loi ALUR, a la
fois dans ses objectifs (les quotas ayant été portés a 25 % a
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L'horizon 2025 dans un certain nombre de villes) et dans ses
moyens (les communes contrevenantes perdant une partie de
leurs prérogatives qui reviennent au préfet). Quinze ans plus
tard, quel bilan peut-on tirer de la loi SRU et de ses quotas
de logements sociaux ? La Note de 1’OFCE (n° 54 du 14 décembre
2015) dresse un bilan mitigé de 1'article 55 de la loi SRU.

En termes quantitatifs, un nombre important de communes
concernées par la loi SRU n’'a toujours pas atteint le quota de
20 % de logements sociaux : cela concerne 1 021 communes sur
un total de 1 911 (soit 53 %). En outre, au rythme de
construction de logements sociaux observé lors des quinze
dernieres années, il est évident que 1’objectif de 20 %
n’'aurait pu étre atteint a l’'horizon de 2022 pour un certain
nombre de ces communes. A titre d’exemple, en Ile-de-France,
l'objectif de 20 % n’aurait été atteint, en moyenne, qu'’en
2032, soit avec dix ans de retard ! Dans ce contexte,
atteindre 1'objectif de 25 % de logement sociaux a l'horizon
de 2025 ressemble a une gageure..

Les communes concernées par la loi SRU font face a diverses
difficultés en vue de combler leur retard en termes de
construction de logements sociaux. Certaines difficultés sont
clairement objectives (e.g. rareté du foncier sur Tle
territoire communal, contraintes géographiques) mais d’autres
sont aussi construites ou fantasmées. Ainsi, dans certaines
communes, il peut étre difficile de distinguer ce qui releve
du refus de la population locale d’accueillir des logements
sociaux de ce qui releve de la peur du maire de perdre son
électorat au cas ou il accueillerait des logements sociaux. La
conséquence de ces difficultés, objectives ou non, est le
versement d’'un prélevement pour les communes n'engageant pas
suffisamment de dépenses en faveur du logement social[l]. Dans
les communes pour lesquelles un constat de carence a été
dressé faute d’'avoir satisfait 1’objectif intermédiaire de
construction de logements sociaux, nos calculs montrent que le
prélevement (brut) moyen est d’environ 170 000 euros annuels,
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soit 1’'équivalent de 144 euros par habitant chaque année.
Puisque le prélevement est modulé de facon a tenir compte des
difficultés objectives a construire du logement social, son
montant suggere qu’'il a un caractere tres peu incitatif dans
certaines communes. C’est dans ce contexte qu’il faut replacer
les mesures coercitives prises a l’encontre de 36 communes en
octobre 2015. Ces mesures consistent peu ou prou en une mise
sous tutelle préfectorale puisque, entre autre chose, le
préfet se substitue au maire pour 1l'octroi des permis de
construire et voit son droit de préemption étendu aux
logements en sus des terrains.

Caractere tres peu incitatif dans certaines communes, rythme
de construction insuffisamment soutenu dans d’autres pour
atteindre le quota de 20 % : l’article 55 de la loi SRU aurait
donc failli ? Répondre par 1l'affirmative, ce serait oublier
son effet pédagogique aupres de nombreux élus et de leurs
électeurs ; ce serait oublier la prise de conscience qu’il a
suscité autour de la nécessité de construire du logement
social. Méme dans les communes les plus récalcitrantes a
1’accueil de logements sociaux, la nécessité de construire du
logement social fait son chemin, certes souvent a grand
renfort de médiatisation. Dans ces communes, la mise sous
tutelle préfectorale va probablement constituer une étape
supplémentaire dans la prise de conscience de la nécessité de
participer a la mixité sociale.

[1] Pour atteindre 1’objectif de 20 % de logements sociaux a
Ll’horizon de 2022 (dorénavant 25 % a 1’horizon 2025), chaque
commune concernée par l'obligation de rattrapage se voit
assigner un objectif triennal intermédiaire de construction de
logements sociaux. A l’'issue des trois ans, un bilan est
dressé, un prélevement brut (tenant compte du nombre de
logements sociaux manquants et de la richesse de la commune)
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est calculé. En outre, dans les communes n’'ayant pas atteint
L’objectif triennal, un constat de carence peut étre dressé et
le prélevement peut étre majoré. Voir la Note de 1’OFCE, n°54
du 14 décembre 2015 pour plus de détails.

Enquéte « Logement 2013 » :

quels premiers enseignements
?

Par Pierre Madec et Morgane Richard

IT y a quelques semaines, L1'INSEE publiait les premiers
résultats de la nouvelle Enquéte Nationale Logement (ENL). A
la fin de 1’'année 2013, la France métropolitaine comptait 28
millions de résidences principales, soit 1,7 millions de plus
qu’'en 2006 (date de 1la précédente ENL). Ces premiers
résultats, encore préliminaires du fait de 1'absence des
données financieres, semblent confirmer les évolutions déja
mises en exergue en 2006 : l’'augmentation du nombre de
propriétaires, notamment sans remboursement d’emprunt,
1l’érosion du parc locatif privé et 1la dégradation de 1la
situation des ménages locataires.

La structure du parc de logements en transformation..

Depuis 2001, la part des propriétaires occupants, accédants[1]
ou non, a augmenté de 2 points pour atteindre 58% du parc des
résidences principales en 2013 (graphique 1). Cette hausse est
expliquée a la fois par une nette diminution de la proportion
de ménages locataires (-1,2 points entre 2001 et 2013) mais
également par la baisse du nombre de ménages logés a titre
gratuit dont la part dans la population totale a baissé de 2
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points au cours des 12 dernieres années. Plus précisément, au
sein des propriétaires occupants, on observe un accroissement
important du nombre de propriétaires non-accédants entre 2001
et 2006, accroissement qui ne s’'est pas démenti par la suite.
En 2013, les propriétaires non-accédants représentaient ainsi
38,4 % des ménages, soit 0,6 points de plus qu’en 2006 et 3,4
points de plus qu’en 2001.

Graphique 1. Structure du parc de logements (au titre de la résidence principale)
par statut d'occupation en 2001, 2006 et 2013
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A 1’'opposé, l’ensemble des autres statuts d’occupation a vu sa
part décroitre. Les accédants a la propriété, soit 19,5 % des
ménages, ont vu leur part diminuer depuis 2001 (-1,5 pts),
mais aussi leur nombre fortement se réduire notamment du coté
des primo-accédants. Entre 2001 et 2013, ce sont ainsi 140 000
ménages primo-accédants qui ont quitté le marché de 1a
propriété occupante, alors méme que le nombre (et la part) des
bénéficiaires de préts aidés parmi les primo-accédants s'’est
plutét bien maintenu aux alentours de 80 000 en 2013
(graphique 2). Plusieurs facteurs peuvent expliquer cette
évolution : les modifications du dispositif d’incitation a 1la
primo-accession dans le neuf du type PTZ (Madec, 2013), une
génération de trentenaires (souvent primo-accédants) moins
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nombreuse en 2013 qu’en 2000 ou encore un prix de l’'immobilier
élevé a l'acquisition.
Graphique 2. Nombre de primo-accédants, ayant ou non bénéficié de préts aidés

en 2001, 2006 et 2013
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Champ : France métropolitalne, résidences princlpales ; ménages ayant acquis leur rdsidence principale au cours des
quatre années précédant I‘enquéte et n'ayant pas été propriétalre auparavant.

Sowrce : INSEE, enquétes Logement.

Concernant le secteur de la location, la part des locataires
du secteur privé comme celle du secteur social a continué a
s’éroder. L’érosion du parc locatif privé est d’un point de
pourcentage entre 2001 et 2013, pour s’établir a un niveau
légerement inférieur a 20% en 2013. La part du parc social
(HLM ou non) s’'élevait, quant a elle, a 16,8% en 2013, soit
une baisse de 0,5 point depuis 2001.

Malgré tout, des différences notables existent selon la taille
des unités urbaines considérée. Les propriétaires, accédants
ou non, sont ainsi largement surreprésentés en zones peu
denses ou ils représentaient, en 2013, plus de 73 % du parc de
résidences principales dans les zones urbaines de moins de
20 000 habitants contre 46% dans 1l'agglomération parisienne.
De méme, si 1l'augmentation des propriétaires accédants semble
comparable en zones peu denses et a Paris, les parcs locatifs
montrent des évolutions différenciées. L’érosion du parc
locatif privé, si elle est observée sur la France entiere, est
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cependant d’une ampleur plus importante dans l’'unité urbaine
de Paris[2] ou le parc locatif privé a diminué de pres de 3
points entre 2001 et 2013 (graphique 3). Le parc social, dont
la part dans le parc de logements est de 5 points supérieure
dans 1'agglomération parisienne, n'évolue quant a elle
quasiment pas (+0,1 point entre 2001 et 2006 et -0,5 points
entre 2006 et 2013).

Graphique 3. Structure du parc de logements de I'unité urbaine de Paris

par statut d'occupation en 2001, 2006 et 2013
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Champ : France métropolitaine, résidences pincipales, ménages résidant dans I'unité urbalne de Parls.
Source : IMSEE, enquétes Logement.

Ces modifications dans la structure du parc de logements
s’'accompagnent d’importantes évolutions dans les profils des
ménages qui les occupent ; évolutions qui confirment les
divergences socio-économiques observées depuis plusieurs
années entre les propriétaires et les locataires.

Des inégalités qui se creusent ..

Bien que 1’exploitation des données financieres sera a méme de
nous fournir des informations plus completes, les premiers
résultats de 1'ENL permettent de mettre en lumiere une
augmentation des inégalités entre les statuts d’occupation.

Les propriétaires affichaient, en 2013, un taux de chémage
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inférieur a 5 %, contrastant nettement avec les taux de
chémage de 12,5% des locataires du secteur privé et de 17,5 %
des locataires du secteur social la méme année.

Si ces disparités étaient déja observées avant 2006, elles se
sont fortement creusées depuis lors. Ainsi, depuis 2006, le
taux de chomage des propriétaires a stagné alors que celui des
locataires du secteur social augmentait de 4 points, soit une
hausse 10 fois plus importante que celle observée pour le taux
de chémage de 1’ensemble de la population active qui, en 2013,
s'établissait a 8,8% (en hausse de 0,4 point).

Evidemment, ces divergences sont en partie expliquées par la
relative sur-représentation des classes d’ages les plus jeunes
et des catégories socio-professionnelles les plus exposées au
choémage (ouvriers, employés, ..) chez les locataires, notamment
sociaux, mais cela n'enleve rien au caractere préoccupant de
ce constat.

Graphique 4. Taux de chémage par statut d’occupation

en 2001, 2006 et 2013
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Champ : France métropalitalne, résidences princlpales, ménages dont |a personne de référance appartiant
# la population active.

Source : IMSEE, enquétes Logement.

Les mémes différences selon le statut d’occupation se
retrouvent aussi en termes de conditions de logement. Les
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propriétaires non-accédants sont ainsi trés peu exposés aux
situations de mal logement, entendues ici comme la sur-
occupation et la précarité énergétique ; et leur situation,
comme celle des accédants, n'a que peu évolué depuis le début
des années 2000[3]. A contrario en 2013, parmi les locataires
du secteur privé, plus d’un ménage sur cinq était en situation
de sur-occupation et plus d’un ménage sur trois était concerné
par la précarité énergétique, soit une augmentation de 16
points par rapport a 2001. En 2013, pres d’'un locataire du
secteur social sur six rapportait une situation de sur-
occupation, et un ménage locataire du secteur social sur 5
déclarait avoir des difficultés a se chauffer, soit 6 points
de plus qu’en 2001. I1 y a donc, au sein méme du parc locatif,
des conditions de logement tres différentes.

Ces données soulignent la précarisation massive des locataires
des parcs privés et sociaux, déja mise en exergue dans de
nombreux articles de recherche[4]. Par ailleurs, un autre
élément fourni par U'ENL nous renseigne sur la dégradation des
conditions de logement des ménages. En 2013, 1,4 million de
ménages avait effectué au cours de 1’année une demande de
logement HLM. Cette demande a augmenté de 17 % par rapport a
2006 et de 37 % par rapport a 2001. Rapporté au parc social,
le nombre de demandes a cru de 5 points depuis 2001 passant
ainsi de 25 a 30 %. Pour la seule unité urbaine de Paris, ce
sont plus de 400 000 demandes qui ont été déclarées pour la
seule année 2013.

Ces premiers résultats laissent donc entrevoir une dégradation
des conditions de logement des ménages les plus modestes.
L’érosion relative des parcs locatifs et 1’accentuation de la
divergence des profils, tant socio-économiques que vis-a-vis
des conditions de logement, entre ménages locataires et
propriétaires, sont autant de signes laissant penser que les
disparités de vont pas s’améliorer a court terme.
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[1] Un ménage accédant a la propriété est un ménage
propriétaire ayant encore des emprunts a rembourser au titre
de 1’'achat de sa résidence principale.

[2] L’unité urbaine de Paris définit 1'aire urbaine
communément nommée « agglomération parisienne ». Elle regroupe
Paris, l’'’ensemble des communes de la petite couronne et une
partie des communes de la grande couronne parisienne.

[3] Moins de 5% des propriétaires étaient exposés au
surpeuplement en 2013 et moins de 10% déclaraient avoir des
difficultés a se chauffer.

[4] Voir notamment Le Bayon, Madec et Rifflart, Revue de

L’OFCE n°128, Ville et Logement, 2013.

Logement locatif : 1le CAE
veut changer d’ALUR ..

Par Pierre Madec et Henri Sterdyniak

Le 24 octobre dernier, le conseil d’analyse économique (CAE) a
publié une note proposant une nouvelle politique du logement
locatif en France. Cette note remet en question un certain
nombre de mesures gouvernementales figurant dans la loi ALUR,
actuellement en discussion au Parlement, comme 1’encadrement
des loyers et la garantie universelle des loyers (GUL)[1]. Ces
critiques sont-elles justifiées 7

En fait, les auteurs reconnaissent que le marché du logement
est spécifique, qu’'il faut 1le réguler, que 1'Etat doit
construire des logements sociaux et aider les familles pauvres
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a se loger. Aussi, leurs divergences avec la politique
qu’'entend suivre le gouvernement actuel ne peuvent-elles étre
que limitées, et concernent les moyens plutdot que les
objectifs. Le 1libéralisme ne fonctionne pas en matiere de
logement. Il faut mettre en place des dispositifs
d’'intervention publique, qui doivent viser, nous le verrons,
des objectifs contradictoires, dispositifs dont la structure
est obligatoirement ouverte a la discussion.

Le parc locatif privé : cogestion et aléa moral

Concernant 1le parc locatif privé, les auteurs proposent
essentiellement 1’'instauration d’un systeme de flexi-sécurité
du logement, inspiré de celui préconisé pour le marché du
travail : diversification et 1libéralisation des baux, nouveaux
droits pour le bailleur, plus grande flexibilité des
conditions de résiliation de bail, ou encore mise en place
d’un systeme de cogestion du marché locatif privé autour d’une
« régie du logement » dont les prérogatives s’étendraient de
la fixation des loyers « de référence » a la gestion des baux.
Cette « régie », gérée paritairement par les locataires et les
propriétaires, jouerait un réle de médiateur lors des conflits
opposant locataires et propriétaires a 1’image des prud’hommes
pour les conflits du travail.

L’argument principal utilisé par les auteurs pour condamner un
dispositif tel que la GUL est qu’elle créerait des problemes
d'aléa moral trop importants, c’est-a-dire que l'assurance
inciterait les personnes couvertes a prendre « trop de
risques ». En 1’espece, le locataire, assuré de voir ses
défauts de paiement pris en charge par le fond, se soucierait
moins de verser ses loyers ; 1l pourrait porter son choix sur
un logement plus cher que ses besoins réels. Le propriétaire
serait moins soucieux de la sélection de son locataire. Les
auteurs utilisent également l’argument de l1'aléa moral pour
défendre la mise en place de baux flexibles : cela permettrait
selon eux de lutter contre la dégradation des logements ou
encore les conflits de voisinage.



L'idée du locataire systématiquement « mauvais payeur
volontaire » et prét a dégrader le logement qu’'il loue nous
parait excessive et réductrice. Or, cette idée est assez
largement développée par les auteurs. Ceux-ci semblent oublier
que la GUL couvrira surtout des locataires qui ne peuvent plus
payer leurs loyers en raison de difficultés financieres
(chémage, divorce ..).

Cette garantie est avant tout une protection nouvelle pour le
propriétaire. Protection financée a part égale entre bailleurs
et locataires au travers d’un systeme de mutualisation. En cas
d’'impayé de loyer, le propriétaire sera directement remboursé
par le fond. Ce dernier examinera ensuite la situation du
locataire et procédera soit a un recouvrement forcé soit a une
prise en charge personnalisée en cas d’'impossibilité de
paiement.

La GUL devrait permettre aux propriétaires de louer un
logement a des personnes qui se trouvent dans des situations
fragiles (travailleurs en contrat précaire, étudiants issus de
familles modestes), sans que celles-ci aient a rechercher des
cautions. Les propriétaires seraient moins incités a
rechercher des locataires sdrs (fonctionnaires, étudiants
issus de familles aisées, salariés des grandes entreprises).
L'Etat est pleinement dans son réle en couvrant un risque
social, accru par la crise et la précarisation des emplois.
Cela ne vaut-il pas le risque fantasmé d’'augmentation de
l'aléa moral ?

La question du bail pose une question de fond. Faut-il
encourager le développement des propriétaires bailleurs
individuels qui génere obligatoirement des problemes délicats
entre le souci du propriétaire de disposer librement de son
bien et d’avoir le maximum de sureté quant au paiement du
loyer, celui des locataires d’'avoir une sécurité de maintien
dans les lieux et l’exigence de droit au logement ?

Un ménage a revenus faibles ou irréguliers, plus fragile, doit



aussi pouvoir se loger dans le parc privé. Aussi, il peut
paraitre préférable d’inciter soit 1les 1investisseurs
institutionnels a investir dans ce domaine ou les ménages a
utiliser plutét des instruments de placement collectif dans la
pierre et de mettre en place des dispositifs, comme le GUL,
qui permettent de traiter collectivement la question des non-
paiements de loyer.

Le logement est loin d’étre un bien ordinaire. Se loger est,
et les auteurs le soulignent, avant tout un besoin essentiel,
un droit fondamental. La précarisation massive de ce dernier a
travers la mise en place d’'un systeme de baux libéralisés ne
peut étre la solution. Au contraire, les auteurs se
nourrissant du modele allemand, l’introduction de baux a durée
indéterminée (baux de référence en Allemagne) constituerait
une avancée majeure en termes de sécurisation du locataire[2].

Encadrement contre loi du marché

Concernant 1'’encadrement des loyers, les auteurs s’appuient
sur un certain nombre d’'études visant a démontrer 1’existence
d’une corrélation entre 1’'état de dégradation du parc locatif
et les mesures d’encadrement des loyers. Or, dans la loi ALUR,
des dispositifs destinés a la prise en compte de 1la
réalisation de travaux existent. Certes, un risque de
détérioration du parc persiste, mais une fois ce dernier
explicité, on doit mentionner 1’existence, elle aussi
probable, d’'une montée en gamme du parc due justement au
mécanisme de prise en compte des travaux.

Les auteurs développent également 1’idée selon laquelle les
mesures d’encadrement conduiraient a une baisse significative
de 1la mobilité résidentielle. Si ce risque est réel pour les
dispositifs visant a encadrer les loyers en cours de bail et
non lors de la relocation (cause principale du creusement des
inégalités de loyers observé en France depuis la loi de 1989),
le dispositif d’encadrement présent dans la loi ALUR a, au
contraire, pour objectif de conduire a une convergence des
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loyers[3]. Cette convergence, bien que modeste, compte tenu de
L’écart important encore autorisé (plus de 40 %), va plutdt
dans le sens d’une meilleure mobilité.

En réalité, le risque le plus important, soulevé par les
auteurs, est le risque de diminution du nombre de logements
offerts a la location. Bien qu’il semble peu probable que les
bailleurs déja sur le marché retirent massivement leurs biens
de la location[4], la mesure d’encadrement peut désinciter les
nouveaux investisseurs sur le marché locatif compte tenu de la
baisse induite des taux de rendement. Ceci aggraverait encore
davantage le déséquilibre offre/demande au sein des zones
tendues. Dans les faits, cela parait peu probable. Méme en cas
de baisse significative du nombre de nouveaux investisseurs,
ceux déja présents sur le marché de 1’ancien, compte tenu des
conditions de bail (et au grand dam des auteurs), ne pourront
pas vendre facilement leur bien, sauf a le vendre a un nouvel
investisseur qui au vu de la baisse des taux de rendement
réclamera une baisse du prix. Les dispositifs d’incitation
fiscale (type Duflot) actuellement en vigueur sur le marché du
logement neuf laissent a penser que les bailleurs qui vy
investissent ne seront que peu touchés par 1’encadrement.

Certains investisseurs pourraient cependant délaisser en effet
la construction de logements neufs, ce qui, a court terme,
jouerait plutdét en faveur d’'une baisse des prix de
1l"immobilier[5], ce qui encouragerait 1'accession a la
propriété et la baisse du prix du foncier. Il faudrait
cependant que le secteur public soit prét a prendre la releve
des investisseurs privés.

Pres d’un ménage sur trois du 1°" quartile de revenu (les 25 %
les plus pauvres) est locataire du parc privé et subi un taux
d’'effort médian net des aides au logement de 33 %, en hausse
de pres de 10 points depuis 1996. Encadrer les loyers est
avant tout une protection pour ces ménages modestes, ménages
qui compte tenu de 1l’engorgement du parc social et du
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durcissement des conditions d’acces a la propriété, n’'ont
d’autres choix que de se loger dans le parc locatif privé.

La stratégie proposée par la loi Duflot consistant a « mettre
en place un certain encadrement des loyers pour réduire les
comportements prédateurs des propriétaires. Ne pas chercher a
attirer des investisseurs par des loyers exorbitants et les
anticipations de hausse du prix de 1l’'immobilier » ne nous
semble pas illégitime, si elle s’accompagne effectivement d’un
effort en faveur du logement social.

Les tensions sur le marché du logement (ou l'offre et la
demande sont rigides) permettent de fortes hausses de loyers,
qui aboutissent a des transferts injustifiés entre
propriétaires et locataires. Ces transferts pesent sur le
pouvoir d’achat des plus pauvres, sur l’'indice des prix, sur
la compétitivité.. En sens inverse, ces hausses peuvent
stimuler la construction de logements neufs via la hausse de
la valeur du foncier, mais cet effet est faible et lent
(compte tenu des contraintes du foncier). L’encadrement peut
contribuer a mettre un coup d’arrét aux hausses de loyer, méme
s’'il nuit quelque peu a l'incitation a 1’'investissement privé
dans le logement. Il ne peut étre écarté a priori.

Logement social malmené

Bien que le constat des auteurs est juste — le logement social
ne joue pas son plein réle, les systemes de construction et
d'attribution sont complexes et inefficaces — les solutions
qu’ils proposent, et leur cohérence, nous le semblent moins.

Le débat sur le role et la place du logement social en France
est ancien. Faut-il 1le réserver aux ménages pauvres et ainsi
renoncer aux objectifs de mixité sociale ? Faut-il pour ce
faire diminuer les plafonds d’'éligibilité alors qu'aujourd’hui
plus de 60 % de la population peut prétendre a un logement
social ? Le logement social doit-il étre rentable ? L’offre
de logement social est-elle suffisante ?
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L'idée défendue par les auteurs, selon laquelle 1'Etat, a
travers les préts aidés aux organismes HLM, ne doit prendre en
charge que le logement des ménages les plus pauvres, non
rentable par nature, et doit laisser a la concurrence
(promoteurs et investisseurs privés) le logement des classes
populaires et moyennes, est critiquable, notamment en ces
temps de crise économique. Il faut au contraire augmenter la
part des 1logements sociaux mais aussi des logements
intermédiaires aux 1loyers « modérés» construits avec
financement public pour loger les classes populaires a des
loyers raisonnables et faire baisser les tensions dans les
zones critiques.

L’idée des auteurs selon laquelle le logement social ne peut
étre un droit accordé ad vitam aeternam peut paraitre
justifiée. En 2006, selon 1'INSEE, plus d’un locataire du parc
social sur 10 appartenait au cinquiéme quintile de revenu
(20 % les plus riches). Sauf a considérer que le parc social
doit étre, en vertu du principe de mixité sociale, ouvert a
tous, les mécanismes visant a inciter ces ménages a quitter le
parc social pour les diriger vers le parc privé ou l’accession
doivent étre renforcés, les surloyers appliqués actuellement
n’'étant pas suffisamment efficaces. Mais il faut tenir compte
de 1’'age des occupants et de la disponibilité a proximité des
logements a loyers « libres ».

Les auteurs proposent également, pour le logement des classes
populaires et moyennes (c’'est-a-dire 1les opérations
« rentables ») de mettre en concurrence des structures privées
(promoteurs, constructeurs privés, ..). Une fois la durée
d’amortissement du prét de 1la Caisse des dépobts et
consignations (CDC) expirée, 1le logement ainsi construit
pourrait changer de statut et basculer soit dans le parc privé
soit étre vendu. Cette idée laisse a penser que la pénurie de
logements sociaux serait la conséquence d’'un manque de fonds
disponibles. Or, grace aux montants déposés sur les livrets A,
l'argent ne manque pas. Les freins a la construction de



logement se trouvent ailleurs (manque de volonté politique,
pénurie de foncier, ..).

Bien qu’il soit nécessaire de lutter contre la ségrégation
urbaine et que c’est effectivement en « disséminant les
ménages défavorisés dans 1l’ensemble du tissu urbain » que cet
objectif peut étre rempli, les propositions des auteurs de 1la
note du CAE sont peu réalistes. L’indice de ségrégation
spatial proposé (voir encadré 10 du document de travail)
amenerait a ne plus construire de logement sociaux la ou la
concentration de ces derniers est déja importante. Or, compte
tenu des contraintes foncieres dans les zones tendues, ceci
n'est pas tenable. L’objectif de lutte contre 1la ségrégation
ne peut pas étre prioritaire mais complémentaire de l'objectif
de construction.

Un financement public conditionné de facon rigide a la valeur
d’un ou deux indicateurs, méme les plus transparents, comme le
proposent les auteurs, serait extrémement complexe a mettre en
cuvre. La loi SRU fixant des objectifs identiques a des
communes aux caractéristiques tres disparates doit étre
aménagée. Il faut construire du logement social selon la
demande et les besoins. Or, actuellement, il n'y a pas
d’adéquation entre offre et demande et ce méme dans les zones
les moins tendues (logements trop grands ou trop petits, trop
vieux, ..). Selon Ll'INSEE, 14 % des locataires du parc social
sont ainsi en situation de sur-occupation (soit le double de
la proportion observée dans le parc privé). Non seulement
L’entrée dans le parc social est difficile mais la mobilité au
sein de ce parc l'est tout autant. Il faut donc construire
massivement des logements sociaux non seulement pour
accueillir des populations nouvelles mais aussi pour loger
dans de meilleures conditions les populations y résidant
actuellement.

Faut-il dé-municipaliser la question du logement ? Laisser aux
seules municipalités le pouvoir de décision (et d’action) sur
les politiques de la ville est une erreur, certains pouvant
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étre incités a préférer céder les terrains disponibles a des
promoteurs privés qu’a des organismes d’'HLM, que ce soit pour
des raisons directement financieres ou pour choisir d’'attirer
une population relativement aisée, sans problemes sociaux.
Ainsi, la politique du logement nécessite de fortes
incitations a la construction de logements sociaux, comme des
aides spécifiques aux communes ou ils sont implantés, comme
des contraintes 1égales et une imposition spécifique
compensatrice pesant sur les communes qui n’ont pas de
logement sociaux. La loi SRU est nécessaire.

Notons que 1les propositions allant dans ce sens sont
difficiles a faire adopter au niveau politique. Ainsi, 1la
mesure visant a offrir aux intercommunalités 1le pouvoir de
décision concernant notamment le Plan local d'urbanisme (PLU),
disposition présente dans la loi ALUR, a été en grande partie
rejeté par le Sénat, avec 1'appui de la ministre du
Logement[6]. De méme, 1’'Union sociale pour 1’'habitat, tout en
déplorant le manque de mobilité au sein du parc social,
s’'oppose régulierement a toutes modifications importantes des
processus d'attribution pouvant aller dans le sens d’un regain
de mobilité, chaque organisme voulant garder ses criteres
propres.

Loyers et aides au logement entre imposition et imputation

Dans la note du CAE, la prise en compte des dépenses de
logement par la fiscalité fait 1'objet de propositions
contestables. Certes, nous sommes d’'accord avec le point de
départ : il serait souhaitable d’aboutir a une certaine
neutralité fiscale entre les revenus du capital financier et
les loyers implicites. C’est nécessaire du point de vue de
l'efficacité économique (ne pas trop favoriser le placement en
logement) comme de la justice sociale (a revenus imposables
égaux, un propriétaire et un locataire n’ont pas le méme
niveau de vie). Mais, selon nous, ceci ne peut se faire qu’en
taxant effectivement les loyers implicites. Cette réforme est
délicate aujourd’hui, car les impo6ts ont déja beaucoup
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augmenté. On ne peut plus guere introduire un nouvel impdt.
Elle devrait donc s’accompagner d’une translation vers le haut
des tranches du bareme, de sorte que, si les propriétaires
payent plus, les locataires payent moins. Par ailleurs, elle
risque de détourner certains ménages de la construction de
logement ; son produit doit donc étre utilisé en partie pour
la construction de logement, ce qui est contradictoire avec la
proposition précédente de 1'utiliser pour réduire les impoOts
des locataires. Elle ne peut donc étre introduite que tres
progressivement. Il faudrait d’abord revaloriser les bases de
la taxe fonciere. Puis, utiliser cette base (dont les
propriétaires accédant pourraient déduire 1les charges
d’emprunt) pour taxer les valeurs locatives a la CSG ou a l'IR
(avec un certain abattement).

Craignant 1’'impopularité de la mesure, les auteurs proposent
que les locataires puissent déduire leur loyer de leur revenu
imposable (avec un plafond relativement élevé de 1'ordre de
1 000 euros par mois). Cette proposition n'est pas
acceptable

— elle est arbitraire : pourquoi ne pas déduire aussi,
toujours avec des plafonds, ses dépenses alimentaires (on ne
peut vivre sans manger), ses dépenses de vétements, de
transports, de téléphone portable (devenus indispensables
aujourd’hui). C’est sans fin. Le bareme de 1'IR prend déja en
compte le fait qu’un niveau minimum de revenu est
indispensable (pour un couple avec 2 enfants, l’'imposition ne
commence qu’au-dela d’'un revenu salarial de 2 200 euros par
mois). La mesure favoriserait les dépenses de logement au
détriment des autres dépenses, ce qui n’'a guere de
justifications ;

— 1’'économie d’'impdt ainsi réalisée serait nulle pour les
personnes non-imposables, faible pour les personnes juste a la
limite de l’imposition : une famille de deux enfants dont le
revenu est de 3 000 euros par mois et 600 euros de charges de
loyer paierait 700 euros d’'impbét de moins ; une famille aisée



imposée au taux marginal de 45 % pourrait économiser 5 400
euros au titre de 1'imp6t, soit 450 euros par mois, c’est-a-
dire plus que les allocations logement de la plupart des
familles pauvres ;

— la mesure serait tres colteuse. Les auteurs ne nous donnent
pas une estimation précise, mais réduire de 10 000 euros, le
revenu imposable de 40 % des 18 millions de ménages imposables
en France (la proportion des locataires) pourrait réduire de
14 milliards le produit de 1’'IR. En fait, ceci devrait
obligatoirement étre compensé par une translation vers le bas
des tranches de 1'impdt. Au bilan, la-aussi, si les locataires
payaient moins, les propriétaires paieraient plus. Reste que
la mesure serait moins efficace du point de vue économique que
la taxation des loyers implicites, puisqu’elle introduirait un
biais en faveur des dépenses de logement et qu’elle ne
tiendrait pas compte de la valeur du logement occupé.

Les auteurs proposent d’'intégrer 1'allocation-logement dans
L'IR et de faire gérer 1'ensemble par 1l’administration
fiscale, qui serait chargée de 1la mise en cohérence de la
politique redistributive en direction des bas revenus. Certes,
le systeme actuel d’aides au logement est perfectible, mais
une fois encore leur analyse est partielle, n’integre pas la
totalité des aides dont bénéficient les plus pauvres (RSA
socle, RSA activité et PPE). Ils oublient que 1’aide aux
personnes a bas revenus nécessite un suivi personnalisé, en
temps réel, sur une base mensuelle ou trimestrielle que
l’administration fiscale est incapable d’assurer. En fait, ils
aboutissent a un systeme qui n'est guere simplifié

l’administration fiscale déterminerait 1'aide au logement des
ménages non-imposés que la CAF (Caisse d'Allocations
familiales) verserait mensuellement et qui serait régularisé
par l’'administration fiscale 1'année suivante. Mais il n’est
pas dit si la méme formule s'’'appliquerait au RSA. Pour les
personnes imposées, 1’aide serait gérée par 1’administration
fiscale. Les auteurs nous disent « l’aide ne pourrait étre
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inférieure a l1’allocation-logement actuelle », mais leur
proposition augmenterait fortement le nombre de ménages non-
imposés pour lequel il faudra comparer le gain en impot et
L’allocation ancienne formule. Ce n'est pas gérable. Certes,
il serait souhaitable de simplifier le calcul de l’allocation-
logement, de mieux l’'intégrer avec le RSA. Ce sera un élément
de la réforme nécessaire du RSA que le gouvernement devrait
engager (voir rapport Sirugue et sa critique par_Guillaume
Allegre), mais l’ensemble doit continuer a étre gérer par ceux
qui savent le faire, les CAF et non l'administration fiscale.

Le lecteur intéressé par les problématiques liées au logement
pourra consulter la Revue de 1’OFCE « Ville & Logement »,
n°128, 2013.

[1] Trannoy A. et E. Wasmer, « La politique du logement
locatif », Note du CAE, n°10, octobre 2013 et document de
travail associé.

[2] Rappelons que le marché allemand est bien différent du
marché francais (majorité de locataires, peu de tensions
démographiques, ..) et que ses regles ne peuvent donc y étre
transposées.

[3] Actuellement, en région parisienne et plus généralement
dans 1’ensemble des zones dites tendues, les différences de
loyers entre ceux ayant emménagé dans 1'année et les
locataires présents depuis plus de 10 ans dans leur logement
est supérieur a 30 % (38 % pour Paris) (OLAP, 2013)

[4] En effet, 1les 1investisseurs « anciens » ont
potentiellement des taux de rendement supérieurs a ceux des
« nouveaux » investisseurs.

[5] D’autant que le nombre de nouveaux ménages a tendance a
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baisser (Jacquot, 2012, « La demande potentielle de logements
a l'horizon 2030 », Observation et statistiques, N°135,
Commissariat au Développement Durable).

[6] Un amendement accordant une faible minorité de blocage aux
communes lors des modifications de PLU (25 % des communes et
10 % des habitants) a été adopté au Sénat le vendredi 25
octobre. Amendement réduisant de fait 1le pouvoir des
intercommunalités dans ce domaine.

Collecte sur Livrets A : o
les beaux jours sont finis ..

par Sandrine Levasseur

A chaque annonce de modification du taux de rémunération du
Livret A, se pose la question de son impact sur les montants
collectés. Répondre a cette question — en fournissant une
évaluation quantifiée — n’est pas chose facile car 1’'impact
dépend d’'un grand nombre de facteurs dont certains sont
difficiles a mesurer (e.g. la « valeur-refuge » que constitue
le Livret A) ou difficile a anticiper (e.g la politique plus
ou moins agressive menée par les banques pour favoriser leur
propre support d’épargne). Pour autant, ces difficultés ne
doivent pas nous priver d’une évaluation dont les enjeux sont
importants pour le financement du logement social, les banques
et les deniers de l'Etat.

La derniere note de 1'OFCE (n°30, 30 juillet 2013) propose une
évaluation quantifiée de 1'impact d’une baisse du taux
d’'intérét rémunérateur du Livret A (le taux passe de 1,75 % a

1,25 % a compter du 1°" ao(t 2013) sur les montants collectés.
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Si la prudence s’'impose tant 1l’exercice de quantification a
ses limites, celui-ci nous montre cependant que les beaux
jours en matiere de collecte sur 1les Livrets A sont
vraisemblablement derriere nous. Certes, 1les montants
recueillis sur l'année 2013 resteront a un niveau tres élevé,
entre 14,5 et 18,5 milliards d’euros (hors intéréts
capitalisés). Mais ils sont imputables pour moitié aux
montants collectés au cours du mois de Janvier (8,21 milliards
d’'euros) apres le relevement du plafond du Livret A intervenu

le 1°" janvier 2013. En 2014, l'effet « boosteur » de
reléevement du plafond disparaitra, et la collecte sur les
Livrets A devrait chuter dans un contexte de rémunération plus
faible du Livret A.

Selon nos estimations, pour que les montants collectés restent
aux alentours des 16 milliards d’euros en 2014, il faudrait
soit que le taux de chémage retombe sous la barre des 10,5 %
de facon a redonner du pouvoir d'épargne aux ménages, soit que
le rendement sur l'assurance-vie (net de la fiscalité) baisse
a 1 % de facon a réorienter 1'épargne disponible vers le
Livret A[1l]. Alternativement, il faudrait que la Bourse chute.
Or, a l’heure actuelle, il n’'y a pas vraiment de raison
d’anticiper une baisse du chomage en France. Le rendement des
produits d’assurance-vie est, certes, orienté a la baisse pour
Ll'année a venir. Mais cette baisse viendrait seulement
amoindrir le différentiel de rendement qui apparaitra entre
les deux produits d’'épargne (assez fortement substituables)

suite a la baisse du taux du Livret A a partir du 1° aolt. La
Bourse, fortement malmenée depuis le début de la crise, est
cependant engagée dans une perspective haussiere depuis un an,
tendance qui a priori devrait se poursuivre. Evidemment, le
scénario du pire ou du mieux — tout dépend le point de vue
adopté — ne peut étre exclu : la Bourse peut s’effondrer mais
alors le chémage risque d’augmenter et les actifs sous-jacents
de l’assurance-vie risquent de baisser car cela signifiera
soit qu’il y a une nouvelle crise dans la zone euro, soit que
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la sortie de crise est beaucoup plus difficile que prévue.

L’un dans l’autre, on le voit, des perspectives de collectes
sur les Livrets A du niveau de celles observées lors des
précédentes années sont plutdét obscurcies[2]. A tres court
terme, une moindre collecte sur les Livrets A ne devrait pas
poser de probleme pour le financement du logement social, la
Caisse des dépots et Consignations (CDC) disposant d'un
surplus de fonds d’'épargne qui n’est pas encore alloué aux
bailleurs sociaux[3]. Pour autant, des lors que le surplus du
fond d’'épargne sera utilisé, le financement du logement social
deviendra tributaire des montants collectés sur Livrets A. Une
moindre collecte sur les Livrets A se traduirait alors par
l'incapacité de construire des logements sociaux. Si ce
scénario du pire venait a se réaliser, on ne pourra pas faire
1’économie — dans les deux a trois ans a venir — d’'une réforme
du mode de financement du logement social de facon a le rendre
moins dépend de la collecte sur les Livrets A.

[1] La modification du systeme de prélevement libératoire
forfaitaire (PLF), a compter de 2013, rend cependant difficile
une évaluation du rendement de 1’assurance-vie, et des autres
produits financiers, net de toute imposition. En effet, les
revenus financiers (intéréts, dividendes, plus-values
mobilieres, etc.) supérieurs a 2 000 € par an seront soumis au
bareme progressif de 1’'imp6t sur le revenu du ménage.

[2] La collecte sur Livrets A (hors intéréts) a atteint 17,38
milliards en 2011 et 28,16 milliards en 2012. Comparativement,
1’année 2010 a été une année de pietre collecte, avec a peine
7,8 milliards d’euros.

[3]1 65 % des sommes déposées sur les Livrets A servent, en
effet, a alimenter le fond d’épargne dans lequel la CDC puise
pour financer les logements sociaux (Levasseur, 2011). C'est
d'ailleurs une partie (30 milliards d’'euros) de ce surplus



file:///C:/Users/Levasseur/Dropbox/Blog/Textes/BlogTextesALire/SLV_Post_Collecte%20sur%20Livrets%20A_version%20finale.doc#_ftn2
file:///C:/Users/Levasseur/Dropbox/Blog/Textes/BlogTextesALire/SLV_Post_Collecte%20sur%20Livrets%20A_version%20finale.doc#_ftn3
file:///C:/Users/Levasseur/Dropbox/Blog/Textes/BlogTextesALire/SLV_Post_Collecte%20sur%20Livrets%20A_version%20finale.doc#_ftnref1
file:///C:/Users/Levasseur/Dropbox/Blog/Textes/BlogTextesALire/SLV_Post_Collecte%20sur%20Livrets%20A_version%20finale.doc#_ftnref2
file:///C:/Users/Levasseur/Dropbox/Blog/Textes/BlogTextesALire/SLV_Post_Collecte%20sur%20Livrets%20A_version%20finale.doc#_ftnref3
http://www.ofce.sciences-po.fr/pdf/notes/2011/note4.pdf
http://www.toutsurlesplacements.com/livret-a-ldd-lep-30-milliards-d-euros-en-plus-pour-les-banques.html

d’épargne non utilisé pour financer le logement social qui a
été « rétrocédé » momentanément aux banques. Le décret, entré
en application le 31 Juillet 2013, prévoit que des que les
préts de la CDC aux bailleurs sociaux atteindront une certain
niveau, les banques devront reverser ces 30 milliards au fond
d’épargne.

Logement social : peut mieux
faire

Par Sabine Le Bayon

Les organismes HLM et 1’Etat ont signé le 8 juillet dernier un
pacte pour assurer la mise en euvre des objectifs de
construction de logements sociaux. Lors de la campagne
électorale de 2012, Francois Hollande avait fait de 1a
question du logement 1'une de ses priorités et visait la
construction de 500 000 logements par an, dont 150 000
logements sociaux. Depuis son élection, plusieurs mesures ont
été prises dans ce sens. Concernant le logement social, il
s'agit essentiellement de la mobilisation du foncier public,
de la hausse du plafond du livret A, du renforcement de la loi
SRU de 2000, de la fin du prélevement sur le potentiel
financier des bailleurs sociaux et de l'accord avec Action
logement (ex-1% logement) pour augmenter sa participation a
l'effort de construction de logements sociaux. Dans le cadre
du pacte du 8 juillet, 1'Etat a aussi rappelé la baisse prévue
du taux de TVA sur la construction sociale de 7 a 5 % des 2014
tandis que les organismes HLM se sont engagés a construire 120
000 logements sociaux par an[l] d’ici 2015 et a mutualiser une
partie de leurs fonds (280 millions d’'euros) pour soutenir les
organismes les plus sollicités. L’objectif de 150 000
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logements sociaux financés ne sera donc pas atteint des
2013[2], comme 1’avait déja reconnu en mai dernier la Ministre
de 1'Egalité des territoires et du Logement, Cécile Duflot. En
effet, dans un contexte budgétaire tendu, 1'objectif du
gouvernement releve de la quadrature du cercle. Certes les
mesures prises par le gouvernement ne sont pas neutres pour
les finances publiques : la réduction du taux de TVA
représente un manque a gagner et la hausse du nombre de préts
accordés par la Caisse des dépO6ts va entrainer une
augmentation des avantages de taux, a la charge de l'Etat. Il
n'en reste pas moins que les aides directes de l'Etat ne sont
pas a la hauteur de l’enjeu et qu’il apparait paradoxal de
renforcer les contraintes de construction de logements sociaux
pour les communes sans Yy consacrer les ressources nécessaires
et en laissant aux autres acteurs du secteur le soin de
boucler les opérations de financement.

Un objectif ambitieux au regard de la construction récente

L’'objectif gouvernemental parait bien ambitieux au regard de
la construction sociale de ces dernieres années (graphique).
En 2012, alors que 120 000 logements sociaux devaient étre
financés, seuls 102 000 1'ont été effectivement (hors
logements issus de 1la rénovation urbaine dits logements
« ANRU »[3], soit le champ couvert par L1l’'objectif
gouvernemental). Pour mémoire, un pic avait été atteint en
2010 avec le financement de 146 000 logements sociaux (131 500
hors ANRU), dans le cadre du plan de relance, soit déja un
niveau important au regard de la moyenne des années 2000
(87 500).
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Graphigue. Mombre de logements sociaux financés (y compris AMRL)
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Des contraintes réglementaires accrues

Dans le cadre de 1la loi du 18 janvier 2013 relative a la
mobilisation du foncier public en faveur du logement et au
renforcement des obligations de production de logement social,
la pression sur les collectivités locales est renforcée, avec
la révision de 1’article 55 de 1la loi Solidarité et
renouvellement urbain (SRU). Alors que jusqu’'a présent les
objectifs en termes de logements sociaux devaient étre
atteints en 2020, le gouvernement a repoussé cette échéance a
2025 en méme temps qu’'il augmentait les objectifs. Dorénavant

» — le taux de logements sociaux a atteindre passe de 20 a
25 %[4]. Seules 1les communes en décroissance
démographique ou pour lesquelles ne se justifie pas
d’'effort de construction supplémentaire conserveront un
objectif de 20 %;

»— 1'obligation des 20 % est élargie a un certain nombre
de communes, hors périmétre SRU jusque-la, et qui sont
en forte progression démographique.

Selon les évaluations gouvernementales, le nombre de communes
ne respectant pas les taux de logements sociaux a atteindre
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passerait de 980 a 1086 avec l’entrée en vigueur de la loi.

La loi prévoit aussi de renforcer le prélevement versé par les
communes ne respectant pas le taux de logements sociaux
prévu[5]. Enfin, les intercommunalités ou agglomérations ne
pourront plus reverser une partie des pénalités aux communes
prélevées, ce qui permettait précédemment de contourner la
loi. Désormais, 1les prélevements seront versés aux
agglomérations bénéficiant de la délégation des aides a la
pierre ou a un établissement public foncier, pour 1l’'achat de
foncier en vue de la réalisation de logements sociaux. Le
gouvernement prévoit que le prélevement qui s'’élevait a 24
millions d’euros en 2012 pourrait atteindre 63 millions en
2014, du fait de 1la majoration prévue. Mais son niveau
resterait relativement faible, du fait des diverses exemptions
prévues et de la possibilité de déduire les montants dépensés
pour la réalisation de logement sociaux[6].

Le faible montant prélevé est aussi d( au fait que de plus en
plus de communes respectent leurs engagements triennaux (63 %
entre 2008 et 2010, contre 49 % entre 2002 et 2004). Au final,
durant la derniere période triennale (2008-2010), 43 000
logements sociaux par an ont été financés dans les communes
soumises a la loi SRU, soit environ 38 % du total des
logements sociaux financés en France. Pour répondre aux
objectifs de la nouvelle loi, l'effort de construction demandé
aux communes a court terme va augmenter. En effet, sur la
période 2014-2016, il leur faudra réaliser 25 % des logements
sociaux manquants pour atteindre 25 % de logements sociaux. Le
gouvernement estime que la construction de logements sociaux
dans ces communes devrait atteindre 187 000 sur la période
2014-2016, soit 62 000 par an. La loi va donc nettement
accroitre la pression sur les communes a partir de 2014.

Une action sur les coiits de production

Face a l’explosion des colts de production (+85 % entre 2000
et 2011)[7], plusieurs mesures ont été prises. Parmi celles-
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ci, figure 1’autre grand volet de la loi du 18 janvier dernier
sur la cession de terrains publics aux collectivités
territoriales et EPCI[8]. La décote autorisée peut désormais
aller jusqu’'a 100 % de la valeur vénale dans les zones les
plus tendues si les terrains sont affectés a la construction
de logements locatifs tres sociaux (contre seulement 35 %
précédemment). Le taux de décote est d’'autant plus important
que le territoire est « tendu » et que le programme integre
des logements tres sociaux. Le colt pour 1'Etat pourrait
atteindre au maximum 370 millions d’euros sur 5 ans selon les
évaluations du gouvernement. Le foncier représentant environ
20 % du prix de revient d’un logement social, 1l’impact pour
les organismes HLM sera non négligeable, méme en tenant compte
du colt de viabilisation de ces terrains, mais il ne sera pas
visible avant plusieurs trimestres voire plusieurs années
(Caisse des Dépdts, 2012). Selon une premiere évaluation du
Ministere, environ 900 sites, couvrant 2000 hectares, seraient
disponibles, ce qui permettrait la construction de 110 000
logements d’ici 5 ans (dont la moitié pourrait étre du
logement social), soit pres de 7 % de 1’objectif du
gouvernement sur 5 ans en matiere de logements sociaux.
Cependant, plusieurs réserves doivent étre apportées aux
ambitions gouvernementales. D’une part, le programme précédent
(2008-2012) n’'a vu la réalisation que de 60 % des objectifs
fixés. D’autre part, les négociations de cession prennent du
temps. Depuis l'’entrée en vigueur de la loi, peu de cessions
ont ainsi été réalisées.

Par ailleurs, pour limiter la hausse des co(ts, le taux de TVA
pour la construction et la réhabilitation de logements
sociaux, quli devait augmenter pour atteindre 10 % en 2014
(apres 5,5 % en 2011), sera finalement réduit a 5 % a compter

du 1°" janvier 2014. Le gain pour les bailleurs sociaux est
estimé a 800 millions par rapport a un taux a 10 % (Caisse des
Dépots, 2013). Il devrait nettement alléger la facture pour
les organismes HLM, puisque la baisse s’appliquera pour les
logements livrés a partir de 2014, c’'est-a-dire ayant recu des
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agréments a partir de 2011 ou 2012, étant donné les délais de
construction.

Outre 1’accent mis sur les colts de production, le financement
des logements sociaux serait facilité grace a 1’augmentation
du plafond du livret A et a une mobilisation plus importante
des subventions des employeurs.

Un accent mis sur le livret A et les subventions patronales

Une des spécificités du modele francais de financement du
logement social repose sur le non recours aux marchés
financiers. Les organismes HLM ne se financent pas sur les
marchés obligataires mais contractent des préts aupres de la
Caisse des dépots et consignation (CDC) sur des horizons de
long terme (30 a 50 ans) et a des taux préférentiels (Hoorens,
2013). Les préts sont assis sur une partie de 1l’épargne
déposée par les ménages sur leurs livrets A. In fine environ
52 % des sommes déposées sur les livrets A sont effectivement
disponibles pour financer des HLM[9] (Levasseur, 2011). Pour
gonfler ces liquidités et donc faciliter 1le financement du
logement social, le plafond du livret A a été relevé en
octobre 2012 puis en janvier 2013, pour atteindre 22 950€,
soit 50 % de plus que début 2012. Ceci s'est traduit par une
collecte record (8,2 milliards en janvier 2013, contre 2,3
milliards en moyenne chaque mois en 2012) et la baisse récente
du taux rémunérateur (de 2,25 % a 1,75% en février 2013) n’'a
pas eu pour le moment de répercussions négatives. Pour le
moment, la liquidité semble plus que suffisante pour couvrir
les besoins de financement.

Enfin, il faut rappeler qu’en plus des 73 % de préts de la
Caisse des dépots en 2012, le reste du financement du logement
social provient de subventions de 1’'Etat (3 %), des
collectivités locales (8 %) et des employeurs[10] (3 %), ainsi
gue des fonds propres des bailleurs sociaux (12 %) (tableau).
Cette répartition reflete un désengagement progressif de
L'Etat durant les années 2000 en termes d’aide par unité
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produite. La subvention (directe) du gouvernement par unité a
ainsi baissé de 54 % entre 2000 et 2011 pour un logement
social moyen, pour s’établir a 2500 euros en 2011. Cependant,
le gouvernement en a financé davantage, 1’enveloppe globale
ayant été multipliée par trois entre 2000 et 2009 avant de
baisser ces dernieres années. Simultanément, on a observé une
montée en puissance des subventions des collectivités locales
(9 700 euros en 2011, soit une hausse de 170 % par rapport a
2000) tandis que les bailleurs ont di accroitre leur
financement sur fonds propres (+375 %, a 19 000 euros). Il
faut tout de méme souligner qu’en complément de ces
subventions directes, 1les organismes HLM bénéficient
d’avantages de taux sur les préts et d’avantages fiscaux (TVA
réduite et exonération de taxe fonciére pendant 25 ans)[11].

Malgré les mesures gouvernementales, l'objectif de 150 000
logements sociaux financés en 2013 parait difficile a
atteindre. Le nombre de financements devrait étre proche de
celui de 2012, c’'est-a-dire légerement supérieur a 100 000.
Plusieurs raisons expliquent pourquoi l’objectif est hors de
portée des 2013. D’une part, la difficulté de mobiliser
rapidement du foncier, notamment en zones tendues, allonge les
délais pour monter des opérations de logement social. Ensuite,
pour boucler le financement d’un logement social, ce sont tous
les acteurs qui doivent étre mobilisés. Or, 1’accord entre
L’Etat et Action logement est intervenu tardivement et le
déblocage des aides d’Action logement nécessite du temps. De
plus, les collectivités locales, qui fournissent une part
croissante des subventions, sont aussi soumises a un contexte
budgétaire tendu qui limite leurs moyens d’action.

Pour financer les 150 000 logements sociaux souhaités par le
gouvernement, ce sont en effet environ 19,2 milliards d’'euros
qui doivent étre mobilisés, soit 6 milliards de plus qu’en
2012 (tableau), en se basant sur le prix moyen d’un logement
social en 2012. Ce dernier était en effet de 128 000 euros,
soit moins que le colt d’un logement social « ordinaire »
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(compris entre 130 000 et 140 000 euros), du fait de la prise
en compte dans nos calculs du prix d’un logement en foyer ou
en résidence sociale et étudiante. Les 1logements
« ordinaires » ne représentent en effet qu’un peu plus de 70%
du total des logements sociaux financés. En conservant la
répartition du financement de 2012 entre les différents
acteurs, cela signifie 4,4 milliards de préts supplémentaires
de la CDC. Il faut donc que la CDC préte au total 14
milliards, ce qui parait possible au regard des montants
collectés sur les livrets A en 2012 et sur la premiere moitié
de 1’'année 2013 et des fonds excédentaires dont la CDC
dispose. Mais au-dela de ces préts, il faut aussi que les
autres financements soient suffisants. Or, il reste 1,6
milliard a répartir entre 1les autres financeurs. La
contribution de l’'Etat devrait peu varier (500 millions prévus
dans la loi de finances pour 2013, contre 430 millions
dépensés en 2012), avec une poursuite de la baisse de 1la
subvention par logement. En revanche, Action logement sera
davantage mise a contribution, avec une aide effective de 950
millions d’euros (sous forme de préts et de subventions)[12],
soit une hausse de 500 millions par rapport a 2012. Cet effort
accru d’Action logement —alors que sa situation financiere est
fragile- a d’ailleurs été critiqué par la Cour des comptes
dans son dernier rapport annuel, mais elle permettra de
limiter l'effort supplémentaire pour les collectivités locales
et les bailleurs dans un contexte la-aussi déja tendu. Un
supplément de 600 millions de fonds propres des bailleurs et
de 400 millions de subventions des collectivités locales sera
toutefois nécessaire.

Les bailleurs pourront compter sur quatre mesures d’économies
importantes. D’abord, on l1’a vu, la baisse de la TVA leur
permet d’économiser environ 300 millions d’euros. Ensuite, le
gouvernement met fin au prélevement de 175 millions d’euros
sur leur potentiel financier qui avait été instauré en 2011.
Ce dernier visait a financer le PNRU (Programme national de
rénovation urbaine) et a pénaliser 1les organismes
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n'investissant pas assez. De plus, la baisse du taux du livret
A de 0,5 point en février 2013 et 0,5 point en aolt prochain
(Madec, 2013) va permettre aux bailleurs sociaux des économies
importantes sur les intéréts versés a la Caisse des dépbts.
L'USH estimait ainsi qu’une baisse de 0,2 point du taux du
livret A permettait d’économiser 1’'équivalent de 400 millions
d’euros de subventions. Enfin, le foncier 1libéré par 1'Etat
devrait a partir de 2014 ou 2015 diminuer les dépenses des
bailleurs de l'’ordre de 70 millions d’euros par an. Par
ailleurs, un mécanisme de mutualisation a été acté dans le
cadre du pacte du 8 juillet dernier : il prévoit des aides
pour les années 2013 a 2015 aux organismes produisant des
logements sociaux. Pour 2013, le montant sera de 3 300 euros
en zone tendue et 1 300 euros dans les autres zones. Une
enveloppe de 280 millions d’euros est prévue. Cette aide sera
financée via une contribution des différents organismes en
fonction notamment des loyers percus et du patrimoine locatif.
Le but est de mieux utiliser la trésorerie disponible au
niveau national en aidant les organismes les plus sollicités.
Toutes ces mesures sont positives pour les bailleurs et
augmenteront leurs capacités de production. Il n’'en reste pas
moins que 1'effort demandé aux collectivités locales et a
Action logement est lourd et que les objectifs ne seront pas
atteint des cette année.

Tableau. Estimation des besoins de financement pour 150 000 logements sociaux

Estimation du codt
Part alacharge des  Codt total 2012 pour 150 000
diff érents acteurs {en milliards logements sockaux
(em %) d'euros) {en milliards
dewros)

Financement d'un
logement social

moyen* en 2012
{en euros)

Financement total, dont : 127 774 100 13,1 19,2
- Etat 4120 3 0,4 0,5+
- Collectivités locales 956 B 1.0 1.4
- Action logement 3 875 3 0.4 5
= Autres subventions 1465 1 0,2 0,2
= Pritts Caisse des depots 929 73 .5 13,9
- Fands propres 15 438 12 1,6 2.4

Nombre de logements 102 728 102 728 150 000

fources : Bilan des logements aldés 201 2, calouls de 'auteur

* y compris logements ludiants, résidences sociales et loyers pour personnes dogées ou handicapées, hors AMRELL
** finé par la kol de finances pour 201 3

*** mantant dédini par un accord entre FEtat ot Action logement pour la péricde 200 22015,
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L’accent mis sur 1le logement social par 1le nouveau
gouvernement s’'inscrit dans la tendance initiée au milieu des
années 2000 avec le Plan de cohésion sociale de 2005. La
conjonction d’une hausse de la production de logements sociaux
depuis le milieu des années 2000 et de la baisse de la
construction de logements privés a ainsi entrainé une
augmentation de la part des logements sociaux dans la
construction (comprise entre 25 % et 30 % depuis 2009). Ce
mouvement devrait se poursuivre, méme si les objectifs ne sont
pas atteints, du fait du ralentissement important du rythme de
construction par les agents privés. Entre mai 2012 et mai
2013, ce sont en effet seulement 300 000 logements neufs
(privés et sociaux) qui ont été mis en chantier. Cependant,
les ambitions gouvernementales sont élevées par rapport aux
moyens financiers. Certes, 1’'Etat va contribuer a 1’effort via
les aides indirectes (aides de taux et aides fiscales), la fin
du prélevement sur 1les bailleurs et la mobilisation du
foncier, mais peu via les aides a la pierre alors que Francois
Hollande s’était engagé a les doubler pendant 1la campagne
électorale de 2012. De plus, la situation financiere d’Action
Logement est fragile et cette derniére ne pourra pas supporter
sur le long terme un tel effort. Surtout, la réalisation des
objectifs repose largement sur les collectivités locales, qui
sont contraintes via la révision de la loi SRU a accroitre
encore leur participation sans moyens supplémentaires fournis
par L'Etat. Les mesures prises devraient permettre d’'ici la
fin du quinquennat d’'augmenter nettement 1le nombre de
logements sociaux, mais Ll'objectif de 150 000 logements
sociaux par an semble difficile a atteindre. De plus, le
gouvernement ne pourra faire 1’économie de revoir a moyen
terme le mode de financement du logement social, soumis a une
forte hausse du colt de production et a une stagnation du
pouvoir d’achat de ces locataires.

[1] Pour mémoire, les organismes HLM représentent 80% du parc
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social, le reste étant aux mains de sociétés d’'économie mixte
(SEM). Les 30 000 logements restants par an doivent étre
construits par ces dernieres.

[2] Il faut rappeler que plusieurs années sont ensuite
nécessaires pour que ces logements financés soient achevés et
donc disponibles pour des locataires (un peu plus de 3 ans en
moyenne) .

[3]JANRU : Agence nationale pour la rénovation urbaine. Nous
parlons ici de l'offre brute de logements sociaux, puisque
dans le cadre du programme ANRU, la construction d’'un logement
donne souvent lieu simultanément a la destruction d’'un autre.

[4] Cette obligation concerne les communes de plus de 3500
habitants (1500 en Ile de France) appartenant a une
agglomération de plus de 50 000 habitants (avec au moins une
commune de plus de 15 000 habitants).

[5] Jusqu’a maintenant, pour les communes ne respectant pas
les objectifs de constructions sociales fixés dans le cadre
des plans triennaux de rattrapage, le préfet pouvait engager
une procédure de constat de carence, lui permettant par 1la
suite de majorer le prélevement a hauteur du taux de non
réalisation des objectifs. Ce prélevement majoré pouvait
ensuite étre doublé jusqu’a une certaine limite. Dorénavant,
le prélevement majoré pourra étre quintuplé et la limite
augmente pour les communes les plus riches. Les préléevements
sont calculés via la formule suivante : nombre de logements
sociaux manquants * 20% du potentiel fiscal par habitant.

[6] En 2012, sur les 1004 communes ayant moins de 20% de
logements sociaux, étant donné les autres motifs d’exemption
(communes en décroissance démographique ou bénéficiant de la
dotation de solidarité urbaine et de cohésion sociale ou dont
le prélevement est inférieur a 3811,23 euros), seules 354 ont
effectivement versé une pénalité et 190 ont été reconnues en
état de carence (c’'est-a-dire ne respectant pas leurs
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objectifs triennaux de production de logements sociaux). En
plus de la majoration du prélevement, 1’état de carence
conduit a un transfert du droit de préemption vers le préfet.
Dorénavant, dans les communes en état de carence, tous les
projets de construction de plus de 12 logements ou de plus de

800 m’ de surface devront comporter au moins 30% de logements
sociaux.

[7]1 Cette augmentation est due a la hausse des prix fonciers
et a celle du colt de production, incluant des normes plus
contraignantes en termes de consommation énergétique ou
d’accessibilité aux handicapés.

[8] Pour plus de détails, voir le décret n° 2013-315 du 15

avril 2013.

[9] En effet, 65 % des dépdts des livrets A doivent
normalement étre centralisés a la Caisse des dépbts. Comme les
préts pour le logement social et la politique de 1la ville
doivent étre couverts a 125 % par les dépots centralisés du
livret A, du LDD et du LEP, les préts au secteur social ne
peuvent excéder un peu plus de la moitié des dépoOts des
livrets A.

[10] I1 s’'agit de la participation des employeurs a l'effort
de construction (PEEC), instaurée en 1953 et désignée sous le
terme de “1% logement”, avant d’étre renommée en 2009 “Action
logement”.

[11] D’'apres les comptes du logement, 1’ensemble des avantages
pour le logement social (aides a la pierre, avantages de taux,
avantages fiscaux) a ainsi représenté pres de 8 milliards
d’euros en 2011 pour les finances publiques (Etat et
collectivités locales).

[12] Action logement va pour cela emprunter 1 milliard d’euros
par an a la Caisse des dépdts pendant trois ans (gagé sur son
patrimoine).
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Ville et 1logement : 1les
nouveaux défis

par Sabine Le Bayon, Sandrine Levasseur et Christine Rifflart

Le marché de 1’'immobilier résidentiel n’'est pas un marché
comme un autre. Parce que l’'acces au logement est un droit et
que les inégalités face au logement sont croissantes, le réle
des pouvoirs publics est crucial pour mieux réguler le
fonctionnement de ce marché. La France bénéficie d’un parc
social important. Faut-il 1'’étendre davantage ? Peut-on lui
attribuer un réle régulateur dans le fonctionnement global du
marché immobilier résidentiel ? Faut-il s’'inspirer des modeles
de logement social de nos voisins, en premier lieu néerlandais
et britannique ? Sur 1le marché privé, le renchérissement des
prix a l'acquisition et des loyers illustre l’'insuffisance de
l'offre de logements dans les zones les plus attractives du
territoire. A 1'échelle individuelle, c’'est 1le parcours
résidentiel qui perd en fluidité : il est difficile de
déménager pour avoir un logement adapté aux besoins
professionnels ou familiaux. Il faut donc mettre en place des
politiques adaptées qui améliorent la mobilité résidentielle
et qui réduisent les déséquilibres en stimulant 1’offre de
nouveaux logements.

Le logement est aussi partie intégrante de notre paysage,
urbain et rural. Il dessine notre ville d’aujourd’hui mais
aussi de demain. Les engagements pris dans le cadre du
Grenelle de 1’environnement obligent a opérer une véritable
révolution, dans l'utilisation du foncier mais aussi dans les
nouvelles normes techniques de construction. Pour construire
« davantage de m2 » de logement, faut-il mobiliser davantage
de foncier non bati ou faut-il densifier le foncier déja


https://www.ofce.sciences-po.fr/blog/ville-et-logement-les-nouveaux-defis/
https://www.ofce.sciences-po.fr/blog/ville-et-logement-les-nouveaux-defis/
http://www.ofce.sciences-po.fr/pages-chercheurs/levasseur.htm

bati ? Comment rénover et financer 1la rénovation d’un parc de
logement devenu obsolete au regard des normes énergétiques ?

C'est a ces multiples enjeux que tentent de répondre les
contributions rassemblées dans le nouvel ouvrage “Ville et
Logement” de la série Débats et politiques de la Revue de
l’OFCE sous la direction de Sabine Le Bayon, Sandrine
Levasseur et Christine Rifflart. De par la diversité des
horizons (chercheurs mais aussi acteurs du monde
institutionnel) et des champs disciplinaires (économie,
sociologie, science politique, urbanisme) des auteurs, cette
revue vise a enrichir la connaissance des problématiques liées
au logement et a la ville.

Investissement locatif

Scellier-Duflot, méme combat
?

Par Pierre Madec

Depuis 20 ans, le marché immobilier neuf se trouve sous
perfusion publique. La part des investisseurs privés dans les
ventes de logements neufs des promoteurs n’a cessé d’augmenter
pour atteindre en 2010 pres de 70 %[1]. Cette évolution
s’'explique en grande partie par les augmentations régulieres
du montant consacré par Ll'Etat a 1l’investissement locatif qui
est passé de 345 millions d’'euros en 1989 a 1 347 millions
d'euros en 2011[2]. Successeur du dispositif Scellier et des
six autres dispositifs qui l’ont précédé, 1le dispositif
d’incitation a l’investissement locatif dit « Duflot » est
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entré en vigueur au 1% Janvier 2013 pour une durée de 4 ans.

Comme pour toutes les mesures ponctionnant le budget de l'Etat
et visant a développer 1’'offre de logement neuf sur un marché
immobilier a forte tendance inflationniste, tant a la vente
qu’a la location, plusieurs questions doivent étre posées :
cette mesure va-t-elle encourager la modération des loyers ?
Est-elle attractive pour les investisseurs ? Quel est son colt
pour les finances publiques ? Enfin, les effets néfastes du

Scellier[3] ont-ils été corrigés (zonage, col(t trop élevé,
w) 7

Tableau 1. Comparatif des dispositifs Scellier et Duflot

Dispositif Scellier

Dispositif Duflot
19 janvier 2009 au 31 Mars 2013 1% janvier 2013 au 31 décemnbre 2016

Meuf ou en I'état futur dachévement, |MNeuf ou en 'état futur o achévement,
destiné a &tre loué nu a wusage|destiné a étre lowé nu & usage

Date d'application

Type de logement d'habitation principale. Un investisse-| d"habitation principale. Un ou deux
ment par an dans la limite de|investissements par an dans la limite
300 000€. de 300 000 £.
H * Ex ik EEAH - | H H 5 _
Zonage A bis, A* B1*=, B2 (C**** si agrément) |A bis, A, B1 (BZ si agrément et seu

lement jusqu’en Juin 2013)

Durée de la location

Réduction d'impdat
sur le revenu

2ans (12 ou 15 ans si dispositif inter- 9 ans {ou 12 ans)

miediaire)

En 2012, 6 % du prix de revient dul18 % du prix de revient du logement
logement dans la limite d'un plafond |dans la limite d'un plafond par métre
par métre carré de surface habitable carré de surface habitable fixé par

fixé par décret, et sans dépasser la
limite de 300 000 € par contribuable
et pour une méme anngée dlimpo-
sition. Le taux est de 13 % pour un
logement de norme écologique BBC,
Pour le dispositif intermédiaire, ré-
duction supplémentaire de 4 % en
2012 si prorogation de location de
3 ans (reconductible 1 fois).

décret, et sans dépasser la limite de
300000 £ par contribuable et pour
une méme annge  dimposition. La
réduction est étalée sur 3 ans,

Abattement forfaitaire

Plafonnement des
niches fiscales
(PLF 20713)

Flafonds de loyers

Flafonds de ressources
des locataires

Eco conditionnalité

30 % sur le dispositif intermédiaire

18000 € + 4 % du revenu imposable
en 2012

Oui mais élevés. (Pour le dispositif

intermédiaire, 20 % inférieur)

Mon pour le Scellier classique.

Oui pour le dispositif intermédiaire.

INGFI‘I‘IE BEC

Mo
10 000 £

Annoncés 20 % en dessous des loyers

de marché, ils sont dans les faits
légérement  inférieurs  (-6%) aux
plafonds  du  Scellier  intermédiaire

{présence d'un  coefficient  multipli-
cateur tenant comp-te de la suface).

Plafonds plus bas gue |2 Scellier
intermédiaire {de 12 & 20 %) pour
favoriser  les  classes  moyennes et
madestes *

INGFI‘I‘IE BEC {4 % de déduction fiscale
si RT 2012, BEPAS ou BEPOS)

* Région parisienne, Cote-d"Azur et Genevois frangais. A partir de 2011, une nowvelle zone Abis est créée pour Paris et
certaines communes de la petite courcnne, La nowvelle zone A reprend Pancienne zone A moins la zone Abis,

** Coammunes de plus de 250 (W habitants,

“* Communes entre 50 000 el 250 000 habitants.
o Communes de moins de 50 M habitants,
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Un dispositif plus attractif pour les locataires que le
Scellier classique

Avec 1'introduction de plafonds de loyers inférieurs aux
plafonds en vigueur pour le Scellier intermédiaire, le Duflot
apparait plus avantageux pour les locataires[4]. De méme, 1la
prise en compte de plafonds de ressources équivalents a ceux
en vigueur lors de l'attribution de logement sociaux de type
PLI[5] témoigne d’'une dynamique nouvelle en faveur de ménages
plus modestes. L’investisseur privé se transformant alors
partiellement en bailleur social de moyen terme.

En supposant un investissement de 240 000 euros dans une
commune de la zone Abis destiné a la location, et compte tenu
des plafonds de loyers et des prix au m2 pratiqués dans la
zone, le loyer payé par le locataire d’'un logement Duflot est
inférieur a celui appliqué a un logement Scellier classique ou
intermédiaire.

Tableau 2. Loyer maximal di par le locataire selon le dispositif en vigueur®

Duflot Scellier BEC Scellier intermédiaire
2013 2012 2012
Prix d'achat au m? 4425 € 4425 € 4425€
Surface 54 m? 54 m? 54 m?
Plafond de loyer au m? 17,38 € 22,08 £ 17,66 €
Loyer mensuel 3% £ 1192€ 854 €
Loyer annuel 11 262 £ 14 308 € 11 444 €

* Les données oi dessus sont des movennes des prix et des plafonds de 2012,
Sowrce - Caleuls de auteur.

La faible différence entre les loyers Duflot et les loyers
Scellier intermédiaire (-1,6%) s’'explique par le choix du
gouvernement de privilégier des plafonds relativement proches
des loyers pratiqués dans les différentes zones (hors Paris),
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et cela malgré la promesse de loyers 20 % inférieurs aux
loyers de marché. L'écart important qui existe entre Scellier
classique et Duflot (-21 %) est quant a lui principalement di
au fait que les plafonds de loyers du dispositif Scellier
étaient, pour la plupart d’entre eux, supérieurs aux loyers de
marché.

plus rentable pour 1’investisseur que le Scellier
intermédiaire 2012

Avec une réduction d’'impét de 18 % du prix de revient du
logement étalée sur 9 ans, contre 13 % pour un investissement
identique en Scellier BBC ou en Scellier intermédiaire
2012[6], le dispositif Duflot semble bien plus avantageux pour
1'investisseur que son prédécesseur. En reprenant 1'exemple
précédent, on obtient comme réduction d’'impdts pour le
propriétaire

Tableau 3. Réduction d'impdét pour le propriétaire selon le type de dispositif

Scellier BRC Scellier intermédiaire
2012 2012
Réduction dimpot 43000 € (18%) 37000 € (13%) 31 000 € (13%:)
Durée 9 ans 9 ans 9 ans
Réduction dimpdt par an 4778 € 444 £ 1444 £

Source : Calculs de "auteur.

Cependant, compte tenu de l’existence de plafonds de loyers
bien inférieurs, le gain annuel escompté, pour 1l’investisseur,
par le dispositif Duflot reste inférieur a celui du Scellier
classique (-11%)[7]. En effet, la réduction d’'imp6ts plus
avantageuse ne compense pas entierement la perte induite par
la diminution des plafonds de loyers.

A contrario, il apparait clairement que le dispositif Duflot
est bien plus avantageux que la derniere version du Scellier
intermédiaire (+7%), Ll'Etat faisant plus que compenser la
perte provoquée par la baisse des plafonds. Pour autant, ceci
n'"est vrai qu’en comparant le Duflot avec la derniere
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génération de Scellier intermédiaire. En effet, avec des taux
de réduction d’'impdts supérieurs a 20 % et des plafonds de
loyers élevés, les Scellier intermédiaires de 2010 et 2011
étaient bien plus attractifs pour les investisseurs.

Le calcul des rendements bruts et nets des différents
dispositifs fournit des résultats analogues avec un rendement
net du Duflot de 1’ordre de 4,7 % pour l’exemple considéré ici
contre 4,3 % pour le Scellier intermédiaire[8].

Quel colt pour 1’Etat ?

Toute hausse du taux de réduction d’'impdts est synonyme pour
1l'Etat d’'une augmentation du manque a gagner fiscal. A
l'inverse, la baisse des taux observée pour le dispositif
Scellier[9] a engendré chaque année une baisse significative
du nombre d’investissements, ce dernier étant divisé par deux
entre 2010 et 2012[10]. De prime abord, on peut donc penser
que 1l'augmentation du taux de réduction fiscale aura pour
effet une croissance des investissements et du colt fiscal
pour l'Etat. Pour autant, la généralisation des plafonds de
ressources et de loyers plus bas apparait comme un frein
important au bon fonctionnement du dispositif. En effet, le
Scellier Intermédiaire, dispositif relativement proche du
Duflot dans ses caractéristiques, bien qu’ayant des plafonds
de loyers légerement supérieurs, n’a jamais réellement pris
son envol. Selon les données a notre disposition[11l], le colt
total du dispositif Scellier intermédiaire, pourtant plus
colteux que le Scellier classique au niveau individuel, n’a
jamais dépassé la moitié du colt de ce dernier. Cela signifie
que les investissements de type Scellier intermédiaire n’ont
jamais représenté plus du tiers de 1’ensemble des
investissements locatifs[12]. Bien que 1l’on puisse penser que
1l’absence d’un dispositif de substitution moins contraignant
(de type Scellier classique) reporte une partie des
investissements sur le Duflot, la prévision gouvernementale de
40 000 « logements Duflot » construits en 2013 semble
particulierement optimiste. En supposant cet objectif soit
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réalisable, le colt de la génération Duflot 2013 serait alors
de 1,7 milliard d’'euros. Clairement, le probleme, souvent
soulevé, du colt fiscal supporté par 1'Etat au temps du
dispositif Scellier n’est donc pas réglée[l3].

Conclusion

Avec la généralisation des plafonds de ressources, des
plafonds de loyers inférieurs aux loyers de marché, ainsi que
la suppression de la zone C et d'une partie de la zone B2,
L'objectif d’'orienter 1l’'investissement locatif privé vers les
publics prioritaires semble en partie rempli. De méme, 1la
hausse de la réduction fiscale accordée, la hauteur des
plafonds de loyers, et l'absence de dispositif de substitution
permettront sans doute de retenir un certain nombre
d’'investisseurs. Cependant, 1’exemple du Scellier dit
« Social » devrait freiner 1l’'optimisme gouvernemental.

Bien que 1l’'investissement 1locatif privé soit un moteur
important d’un marché immobilier aujourd’hui souffrant, 1’Etat
devrait réfléchir a 1’efficience des mécanismes de subvention
en faveur des propriétaires-bailleurs, ces derniers étant a
nouveau bénéficiaires de 1’annonce d’une hausse de 500
millions d’euros des aides aux logements en 2013[14].

La volonté du gouvernement de confier au secteur libre la
partie la plus aisée des ménages éligibles au logement
intermédiaire subventionné ne peut étre une solution de long
terme viable. Malgré des délais de livraison plus élevés, le
développement de 1’'offre locative sociale et de 1'accession
sociale a la propriété sont les leviers publics les plus
puissants pour agir efficacement a moindre colt et dans la
durée sur 1'offre de logements et donc sur les prix.

[1] En 2012, compte tenu de la plus faible attractivité du
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dispositif Scellier, cette part était de 50 %.
[2]1 Source loi de finances de 1989 a 2011.

[3] voir S. Levasseur, novembre 2011

[4] Les plafonds de loyers du Duflot sont inférieurs aux
plafonds des logements sociaux de type PLI.

[5] Ceci est vrai pour toutes les zones sauf la zone A bis.
Pour cette zone, les plafonds de ressources sont inférieurs
aux plafonds des logements de type PLI mais supérieurs aux
plafonds des logements sociaux de type PLS.

[6]1 C'est-a-dire répondant aux normes BBC.

[7]1 Nous ne tenons pas compte ici de 1l’'abattement forfaitaire
de 30 % applicable au dispositif Scellier intermédiaire.

[8] Voir note de ce blog « Marché locatif privé : état des
lieux et évaluations des dernieres mesures gouvernementales »,
OFCE, S. Le Bayon, P. Madec, C. Rifflart, a paraitre

[9] Passage de 27 % a 13 % et de 25 % a 6 %.

[10] Le nombre d’investissement Scellier était supérieur a
70 000 en 2010 et ne devrait pas dépasser 30 000 en 2012.

[11] Les PLF de 2009, de 2010, de 2011, de 2012 et de 2013
sont les seules données officielles disponibles sur le sujet.

[12] On peut ainsi estimer la production de Scellier
intermédiaire au plus a 17 000 logements en 2009, 24 000 en
2010, 20 000 en 2011 et 10 000 en 2012 pour des colts
respectifs de 782, 1 104, 640 et 310 millions d’euros.

[13] Rapport d’information sur 1’'application des mesures
fiscales contenues dans les 1lois de fiances, n°3631,

Commission des finances de 1’'Assemblée Nationale, 2011

[14] De nombreuses études théoriques et empiriques ont en
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effet montré que les propriétaires-bailleurs bénéficiaient
dans une proportion comprise entre 50 et 80 % de toute hausse
des aides au logement, et ce au détriment des ménages
locataires («_Pourquoi les ménages a bas revenus paient-ils
des loyers de plus en plus élevés ? », G. Fack, 2005)

Dispositif Scellier : un
bilan contrasté pour un colit
éleveé

par Sandrine Levasseur

La réaction du « lobby immobilier » a la suite de 1la
suppression du dispositif Scellier au 31 décembre 2012 a été
vive. Cette suppression constitue une premiere — et nécessaire
— étape vers une remise a plat plus générale de toute la
politique du logement dont le financement et 1’efficacité
posent question. Retour sur les aspects positifs et négatifs
du « Scellier ». Instauré en 2009, ce dispositif qui succédait
a d’autres amortissements du méme type (Robien, Borloo,
Périssol, etc.) consistait en une réduction d’'impdét pour tout
acquéreur d’'un logement neuf disposé a le mettre en location.
Le taux de réduction d’imp6t, initialement de 25 % du prix de
revient d’un logement (dans la limite d’un investissement de
300 000 euros), a été successivement abaissé a 22 % pour 2011
puis a 14 % pour 2012. Tandis qu’il ne fait pas de doute que
le dispositif Scellier a soutenu ces dernieres années toute la
filiere « logement » (de la construction jusqu’a la vente) et
a permis d’accroitre 1'offre de 1logements (toujours
insuffisante), on peut s’interroger sur le colt fiscal d’un



http://www.insee.fr/fr/ffc/docs_ffc/es381-382b.pdf
http://www.insee.fr/fr/ffc/docs_ffc/es381-382b.pdf
https://www.ofce.sciences-po.fr/blog/dispositif-scellier-un-bilan-contraste-pour-un-cout-eleve/
https://www.ofce.sciences-po.fr/blog/dispositif-scellier-un-bilan-contraste-pour-un-cout-eleve/
https://www.ofce.sciences-po.fr/blog/dispositif-scellier-un-bilan-contraste-pour-un-cout-eleve/
http://www.ofce.sciences-po.fr/pages-chercheurs/levasseur.htm
http://lecercle.lesechos.fr/economie-societe/immobilier/221139774/suppression-scellier-fin-defiscalisation-limmobilier

tel dispositif.

Rendre a César ce qui est a César : les aspects positifs du
dispositif « Scellier »

e L'amortissement Scellier a été un profond adjuvant pour le
secteur de la construction et de l’'immobilier, notamment au
plus fort de la crise. En 2009, selon le Rapport de 1la

Commission des finances, environ 65 000 logements ont
bénéficié de 1l’'amortissement Scellier, ce qui a représenté
deux-tiers des ventes de logements neufs. En 2010, 77 500
logements ont été concernés, soit plus de 70 % des ventes dans
le neuf. A la fin septembre 2011, on estimait a 75 000 le
nombre de « Scellier » depuis le début de 1'année. Rappelons
qu’en 2010 le secteur du batiment a généré a lui tout seul 6,3
% du PIB francais et employé 7,5 % des effectifs salariés du
secteur marchand. C’est sans compter la valeur ajoutée et les
emplois dans le secteur des services immobiliers. Il est clair
que sans le soutien du « Scellier », la crise économique en
France — et ses conséquences sur l’emploi — aurait été plus
profonde

 Dans les zones tendues, 1la ou il y a un manque structurel de
logements, les constructions de logements « Scellier » ont
clairement permis d’'accroitre 1'offre de logements, en
quantité mais aussi en qualité ;

e L'amortissement Scellier a soutenu la construction de
logements « verts », puisque la réduction d’'impdots était
d’autant plus avantageuse que 1les logements achetés
respectaient les normes environnementales (normes BBC) ;

e« I1T a été ouvert a tous les contribuables alors que le
dispositif Robien n’était intéressant que pour les personnes
relevant des tranches d’imposition élevées. De ce point de
vue, le dispositif Scellier a été plus équitable que les
précédents amortissements.

Pour autant, il y a aussi des aspects négatifs associés au
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dispositif « Scellier ».
Les aspects négatifs du dispositif « Scellier »

IT y a eu, tout d’'abord, le probleme de la localisation des
logements « Scellier », certes aujourd’hui résolu par la mise
en place d’une carte des risques locatifs et 1l'abaissement des
plafonds de loyer. Rappelons qu’initialement, le Scellier
s’appliquait a tout logement neuf mis en 1location
indépendamment de sa localisation (hors zone C, c’'est-a-dire
les communes situées dans des agglomérations de moins de
50 000 habitants), le propriétaire-contribuable n’ayant « qu’a
louer » en respectant le plafond de loyer fixé par la loi en
fonction des zones. Présenté par certains réseaux de
commercialisation comme un outil de défiscalisation pur et
simple, l’amortissement Scellier s’est traduit dans certains
cas par la construction de logements dans des zones ou les
marchés locatifs étaient inexistants, provoquant gachis et ..
dépit des propriétaires n’ayant pas trouvé de locataires ou
alors pour un loyer bien inférieur a celui fixé par la loi. En
2011, 170 communes ont alors été classées en risques locatifs
par les pouvoirs publics y interdisant ainsi la construction
de « Scellier ». En outre, dans certaines zones, les plafonds
de loyers ont été abaissés (entre 14 et 26 %) de facon a étre
davantage en adéquation avec les réalités du marché locatif.
Si le probleme de la localisation est maintenant résolu, on
peut toutefois s’étonner (et déplorer) que la cartographie des
investissements locatifs n’ait pas fait l’'objet d’un suivi
plus tot et plus régulier. Aujourd’hui, environ 35 % des
logements Scellier sont situés dans des zones a risques
locatifs et, essentiellement des logements de type F2 ou F3
sont concernés.

L’argument majeur contre le dispositif Scellier (ou tout autre
amortissement de ce type) est clairement son codt fiscal, et
ce d’autant plus qu’il court sur un certain nombre d’années
(par exemple, 9 ans pour le Scellier standard). Ainsi,
1’impact budgétaire du dispositif Robien (410 millions d’euros
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en 2010) ne s'éteindra qu’'en 2016 alors qu’il n'est plus en
vigueur depuis décembre 2008. Il faudra y ajouter le col(t du
dispositif Scellier qui, pour une extinction a la fin 2012,
continuera malgré tout a peser sur le budget de 1’'Etat
jusqu’en 2021. Selon le Rapport de la Commission des finances,
le colt budgétaire du dispositif Scellier a été de 120
millions en 2010 et s’élevera a 300 millions en 2011. Au
total, sur 9 ans, les logements Scellier acquis en 2009
colteront 3,4 milliards d’'euros au budget de 1’'Etat tandis que
ceux acquis en 2010 et 2011 colteront respectivement 3,9 et 2
milliards d’'euros. Notons que le co(t de 2 milliards d’euros
pour la « génération 2011 » est clairement sous-estimé puisque
L’évaluation par la Commission des finances repose sur une
anticipation sous-évaluée du nombre de logements Scellier
réalisés au regard des dernieres données disponibles (47 100
anticipés pour 1’ensemble de 1’année contre 75 000 réalisés a
la fin septembre 2011). A titre de comparaison, la subvention
de l'Etat en faveur des organismes de logement social s’est
élevée a 1,45 milliard d’euros en 2010, contribuant ainsi au
financement de 147 000 logements sociaux. Si logements
Scellier et sociaux ne sont pas totalement comparables (et
interchangeables), la mise en parallele du colit budgétaire des
uns et des autres interpelle la politique du logement. Et son
financement.

Que faire ?

Au vu du colt budgétaire du dispositif Scellier, sa
suppression nous semble bien fondée, et ce d’'autant plus que
la politique du logement de ces vingt dernieres années a été
plutét favorable aux propriétaires-bailleurs. Soulignons, en
effet, que les propriétaires-bailleurs ont aussi bénéficié
indirectement des politiques d’allocation logement en faveur
des locataires puisque l'on estime que 50 a 80 % du montant
des allocations versées aux locataires ont en fait été

répercutés dans les loyers, et donc au bénéfice des

propriétaires.
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La suppression du dispositif Scellier pose toutefois deux
problemes : celui de 1’activité de la filiere « construction »
et celui du manque structurel de logements. De fait, il y a
peu d’espoir que le recentrage du PTZ (prét a taux 0) sur le
logement neuf compense a lui tout seul la baisse de
construction due a la suppression du Scellier. Alors, comment
résoudre simultanément les deux problemes ? La poursuite de
1'effort en faveur du logement social, amorcé depuis quelques
années, nous semble étre la meilleure solution pour maintenir
a la fois un niveau suffisant de construction et répondre (en
partie) aux besoins en logements non satisfaits. Le logement
social permettrait en outre de réduire la « cherté » du
logement pour les classes sociales les plus modestes. Le colt
pour le budget de Ll’'Etat de 60 000 logements sociaux
supplémentaires (60 000 étant le nombre annuel moyen de
logements ayant bénéficié d’'amortissement a 1’investissement
locatif depuis 15 ans) est estimé a 448 millions d’euros,
payable « une fois pour toute ». C’est peu comparé au colt
pour 1’'Etat d’une génération de logements Scellier.

Une politique davantage orientée vers le logement social ne
permettra pas pour autant de faire 1’économie d’une réflexion
plus large sur le logement, ne serait-ce que pour le seul
financement du logement social : drainage des fonds sur
livrets A, accession sociale a la propriété, politique des
loyers, « 1 % logement », politique fonciere des collectivités
locales, gestion du parc locatif ..

Cherté du logement : le
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logement social est-1il 1la
bonne solution ?

par Sandrine Levasseur

Si les lois, réglementations ou pratiques bancaires, ont
permis d’éviter en France la crise des subprime (a
Ll'américaine), le probleme des crédits hypothécaires (a la
britannique), et 1’allongement inconsidéré des durées de
crédit immobilier (a 1l’espagnole), il n’'en demeure pas moins
une crise du logement : celle du logement cher. La cherté du
logement en France ne cesse de croitre, elle touche ceux qui
souhaitent réaliser un projet d’acquisition (primo-accédants
ou non) mais aussi les locataires, notamment ceux du secteur
privé. Les ménages modestes ainsi que les jeunes sont les
catégories les plus concernées par le logement cher. Des lors,
on peut s’interroger sur 1l’'opportunité de renouer avec un
programme de logement social plus ambitieux que celul
actuellement en cours.

La note associée propose des éléments de cadrage statistique
sur la cherté du logement et des pistes de réflexion sur la
question du logement social. Elle s’intéresse notamment aux
avantages d’une production de logements sociaux plus
importante relativement a toute la panoplie des solutions
possibles ou étudiées jusqu’'a maintenant pour résoudre 1la
crise du logement. Une offre supplémentaire de logements
sociaux pose nécessairement celle de son financement. En
1'état actuel des choses, compte tenu des contraintes et
difficultés budgétaires, seule une participation accrue de la
Caisse des DépoOts et Consignations au travers de son fonds
d’'épargne est envisageable. La question pertinente est donc
celle des moyens a mettre en euvre pour drainer de facgon
durable 1’épargne sur les livrets A (rémunération et plafond).
Alternativement, ne pourrait-on pas envisager le développement
de produits d’épargne solidaire destinés au financement du
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logement social ? En ces temps de forte volatilité (et faible
rentabilité) boursiere, on peut parier que ces produits
rencontreraient un franc succes aupres des ménages francgais
dont 1’'idée méme d’'une participation au financement du
logement social (au travers de la possession du fameux livret
A) ne s’est jamais démentie.



