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iite cher

Ruineux. 46 milliards d’euros: c’est la somme que dépense chaque année
la France dans le logement. Et pourtant, tout le monde est perdant.

PAR LAURENCE ALLARD ET CLEMENT LACOMBE

ureka, on a enfin trouvé la
E grandecausenationalecapable

derassembler tousles Francais.
Un scandale qui touche tout le
monde et qui pourrait forger cette
union nationale sans cesse fantas-
mée. On exagere a peine, parce
qu'on a eu beau chercher, on n'a
trouvé aucun grand probleme
contemporain capable de fédérer
unecoalition aussi hétéroclite: les
contempteursde'Etat frivole, léger
etultradépensier, quicondamnent
lessommesfollesbrilées parl'Etat
autitredelapolitique dulogement;
les porte-drapeaux dela miseredu
monde, qui fustigent a raison le
mal-logement de 3,5 millions de
personnesen France (chiffresdela
Fondation Abbé-Pierre); les Cas-
sandreduchoc générationnel —ces
jeunesquadras, trentenairesetving-
tenaires qui ont le sentiment de
vivremoins bien que leurs parents;
lespleureusesse plaignant sansar-
rét que «tout augmente» et qui,

pour une fois, n'ont pastort... C'est
bien simple: pas moins de 71 %
des Frangais jugent qu'il est diffi-
cile aujourd’hui de trouver un lo-
gement, selon un sondage Ipsos
pour le promoteur Nexity.
Etdireque'Etatamissurlatable
46 milliards d’euros en 2014 pour
soutenirla politiquedulogement,
rien de moins que 1,9% du PIB!
C’est quatre fois plus que la
moyenne constatée dans les pays
développés (0,46 % du PIB dans
IOCDE). Unrecorddumonde—ah!
laFranceetladépense publique...—,
dontunebonne moitié est compo-
séed’abattementsetd’exonérations
fiscales, pour les résultats quon
sait:les prix deslogementsontaug-
menté, endixans, 1,72 fois plusvite
que les revenus des ménages (et
méme 2,02 fois en Ile-de-France);
quant aux ménages, ils dépensent
désormais en moyenne plus d'un
cinquieme de leurs revenus pour
se loger — deux fois plus que pour
l'alimentation oulestransports—,
et méme un tiers pour une famille

monoparentale locataire du parc
privé. Cour des comptes, Inspec-
tiondesfinances(IGF), Conseil gé-
néral de I'environnement et du
développementdurable (CGEDD)...
tous ont fait le méme constat sur
’échecdes politiquesdulogement
par rapport aux sommes dépen-
sées. Méme le ministre délégué au
Budget, Christian Eckert, pourtant
pas un zélote de I'assainissement
budgétaireetdel'orthodoxie finan-
ciere, 'adit: « Nous sommes déja tous
convaincus quil y a, a lévidence, un
gisement d'économies dans la politique
du logement. »

Le probléme majeur et central
delaFranceest pourtantclairement
identifié depuislongtemps:lepays
fait face a une cruelle pénurie de
logements. «Il en manque des cen-
taines de milliers, s'alarme Francois
Payelle, président de la Fédération
des promoteurs immobiliers. Pis:
non seulement on ne comble pas le ve-
tard, mais on l'aggrave. » 1l faut dire
que le nombre de ménages a ex-
ploséen France,adésormais mmm
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du logement

Loin devant nos voisins
Dépenses publiques de logement,
en % du PIB

L'agence Immo-Nano était spécialisée
dans Ia miniaturisation des surfaces habitables.
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politique du logement
Répartition, en milliards d’euros
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mmm 281 millions. Entre 1ggoet
2011, ’année des derniéres données
de I'Insee disponibles, la France a
comptéchaquejour...8ooménages
supplémentaires, soit pas loin de
300 000 par an! Tout cela sous l'ef-
fet de I'accroissement démogra-
phique, maisaussidesmodifications
profondesdemodesdevieavec l'ex-
plosion des familles monoparen-
tales—unménage compte désormais
enmoyenne 2,26 personnes, contre
2,59 en 1990 et 3,08 en 1968. Voila
pourquoilaFrancedoit construire
au moins 300 0oo nouveaux loge-
ments chaque année. Et bien plus
si on veut commencer a réduire le
déficit destock, estimé par certains
jusqu’a 1 milliond’habitations. Ni-
colas Sarkozy, en 2007, avait fixé
l'objectif de 500 ooo logements
neufs par an. Un chiffrage repris
par Frangois Hollandeen 2012. Las,
l'objectifn'a jamaisété tenu. Pis, la
productions’est totalement effon-
drée en 2014, 2 266 500 logements
mis en chantier. Du jamais-vu de-
puis presque vingt ans. Le frémis-
sementobservédébut 2015 nesera
pas suffisant.

Enfer. Curieux paradoxe que ce-
lui du marché immobilier ot les
lois élémentaires du marché —des
prix élevés et une grosse demande
devraient en théorie générer une
offreabondante—semblent cassées.
Construire est devenu un enfer.
« Trouverun tervain a bitir, c'est déja
unparcoursducombattant,explique
Marc Pietri, PDG dugroupeimmo-
bilier Constructa. Mais il faut

Toujours plus cher...
Coiit en années de salaire
net moyen
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Recul de 19 % dans la construction
(e chateaux de sable.

affronter ensuite les enquétes de pollu-
tion, parfois les fouilles archéologiques,
Farchitecte des Bitiments de France,
les recours en justice des associations
deriverainspascontents... Unexemple:
latour La Marseillaise, lorsqu’elle sera
livrée, aura représenté douze ans de
travail!» A celas’ajouteun Codede
I'urbanisme indigeste, passé de
1584 a 3 266 pages entre 2002 et
2012. Ou les 6 ooo normes tech-
niquesquiauraient fait gonflerles
colts de construction d’environ
35% en une dizaine d’années, se-
lon la Fédération francaise du ba-
timent. Pas étonnant dans ces
conditions que, dans les pays du
Nord, on puisse construire a des
prix 20% moins élevés que chez

= a Pachat...
Evolution des prix de vente
en France, base 100 en 2000
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nous... Et puis, face a des projets de
logements neufs sur leurs com-
munes, les maires trainent bien
souvent les pieds au moment de
délivrer des permis de construire,
quandilsnesecouchent carrément
pasentraversdelaroute. Caravoir
denouveauxlogementssursacom-
mune entraine une kyrielle d’ava-
niespourleséluslocaux:dépenses
supplémentaires du fait de besoins
accrus en service publics locaux,
équipementsmunicipaux devenus
soudain trop petits, arrivée d'une
population pas forcémentdésirée...
Tellement explosifquele plusten-
tant pour un maire reste de reto-
quer toute demande de permis de
construire. Parce qu’'on peut

ERl) - comme a la location
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Sources . UFC Que choisir, « Logement, pronostic vital engaag », Gilbert Emont - éditions Economica
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Le Point

facilement perdre une élection a

caused’un projet contesté. Pasune
surprise,ducoup, d’apprendre que
quelque 5 oooprojetsdelogements
ont été gelés en Ile-de-France dans
des communes ol1 la majorité po-
litique a changé lors des dernieres
élections municipales.

Leproblemedela politique fran-
caisedulogement, c’est finalement
d'avoir toujours privilégié la de-
mande plutdt que l'offre. De s'étre
concentrée sur les aides & la per-
sonne—pour faciliter la location —
ou sur les aides a la pierre — pour
faciliter 'accession a la propriété
aveclepréta tauxzéro—aulieude
pousser & la construction de nou-
veaux logements. C’est peut-étre
louable, mais souvent contre-pro-
ductif. Prenons les aides au loge-
ment, ces APL, ALF ou ALS versées
a 6 millions de bénéficiaires, deux
foisplusqu'ilyatrenteans. Ehbien,
sur les 18 milliards d'euros distri-
bués—une fois et demie le budget
annuel duministere del'Intérieur—,
unebonne partie delasomme s'éva-
pore en hausse des prix.

Captation. Des 2005, la cher-
cheuse Gabrielle Fack démontrait
quelessommestransféréesauxlo-
cataires par ces aides finissaient
souvent dans le portefeuille des
propriétaires, les prix s'ajustant a
la hausse pour tenir compte de ce
coup de pouce, des travaux cotro-
borés depuis par plusieurs études
universitairesetencore par!'Insee
ennovembre 2014.Selonla Fonda-
tion Abbé-Pierre, c’'estmémeentre

Des fautifs a la pelle
\  Clest bien connu, chaque ministre veut laisser son empreinte.
| Etdoncsaloi. Le logement et la construction ont ainsi vu s’empiler
un magma réglementaire et législatif, indigeste par sa taille mais sur-
tout sans cesse repatouillé. Et doncimpossible a suivre. Iln'ya qu'a
voir la kyrielle de dispositifs d’investissement locatif qui se sont suc-

cédé, avec Ie Meéhaignerie, le Quilés-Méhaignerie, le Périssol, le Besson, le Robien, le Borloo, le Scel-
lier,1e Duflot, le Pinel... Sans compter 'explosion des régles d'urbanisme. Citons quand méme deux
champions de Iincontinence réglementaire. D’abord Jean-Louis Barloo (a dr,), le Grenelle de I'envi-
ronnement s’étant traduit par une pléthore de normes techniques trés difficiles a digérer. Et surtout
Cécile Duflot (@ g.), avecsa loi Alur et ses 177 articles (un texte nécessitant plus de 200 décrets d’appli-
cation):au dela-méme de ses mesures contestées comme I’encadrement des loyers ou la garantie uni-
verselle des loyers, c’est I'aspect kouglof du texte qui a totalement paralysé le marché m L A ETCL L

50% et 80% des sommes versées
via ces aides au logement qui sont
absorbées par les hausses de loyer
et de prix. Une captation d’autant
plus rageante que ces aides au lo-
gement sont parfois distribuées
sansdiscernement. Le patrond’un
trésgrand groupefrangaisnousra-
contait récemment sonincompré-
hension de voir son fils étudiant,
toujours a sa charge, recevoir une
APL pour son appartement... Jus-
tement, il n'est pas le seul choqué
parunetellesituation: unrapport
conjoint de I'Inspection des fi-
nances,del'Inspection desaffaires
sociales et du Conseil général de
I'environnement et du développe-
mentdurable vientde proposerque
les étudiants touchant I'APL ne
puissent plus étre rattachés fisca-
lement aleurs parents. LaCourdes
comptes, elle,a carrément proposé
la suppression des aides au loge-
mentauxétudiantsnon boursiers.
Aprestout, cesallocationssonttout
a la fois contre-productives, ultra-
cotiteuseset distribuées parfoisde
facon inique. De bonnes raisons

pour tout modifier. Sauf que,
jusqu'ici, rien i'a changé.

Drailleurs,enparlantdesaleha-
bitude, en voici une autre: la dé-
pendance du marché immobilier
aux coupsde pouce fiscaux censés
doper l'investissement locatif. La
démarche initiale est louable, au
moinscette foisoninsistesurl'offre
enincitantlesparticuliers,avecdes
réductions d'impéts, a acheter des
logementsneufs pourlesloueren-
suite. Mais on a fini par rester en-
calminés dans ces mesures depuis
la création du dispositif Quiles en
1984: depuis, on a eu, issus de la
droite comme de la gauche, le Mé-
haignerie, le Quiles-Méhaignerie,
le Périssol, le Besson, le Robien, le
Borloo, le Scellier, le Duflot ou dé-
sormais —ouf! —le Pinel... Le mar-
ché de la construction est devenu
accro a la défiscalisation. Avecala
clédesacréseffets pervers: « Avant,
les propriétairesfaisaient attention au
bien qu’ils achetaient;maintenant seul
compte le montant qu’ils peuvent dé-
fiscaliser, juge Marc Pietri. On a ou-
blié quenmatieredelogement mmm

C’était mieux avant 1 P
% de ménages pouvant acheter un /0
¢ bien correspondant a leurs besoins  FLEFAREELS

x ﬁ * culturelles Répartition des ménages
Seak™ % de ménages propriétaires parage, en % et en 2011

>+, Différences i i Vieux proprios

de leur logement, en 2013 pouvaient
95,6 BORDEAUX LILLE MARSEILLE  PARIS acheter un
Locataire 7 Iogg.menl a
1 du parc privé n 7 Paris en 2010.
69.6 lIs étaient 20 %
2 646 643" m en 1998,
locataire Les 30-35 ans
du parc social dalent 7% en
2010 au lieu de
Propriéfaire 32 % en1998.
=
logé
graluitement
& a\ @3’ Qﬁ?' o Moins de 40 ans 65 ans et plus 1998 2010 1998 2010 1988 2010 1998 2010
cg:.b@ %@ @ *Le ministere de I'Ecologie, lui, évalue le taux de propridté a 58,2 %. Sources: Eurostat, Paris-Dauphine/Crédit foncier, Nexity,
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mutualisées,deratagesde gestion,
Le vrai nombre des Sans_abri d’absence de coordination au ni-
veaunational:laCourdescomptes
collectivité. 33 % sont dans des logements a calculé que 75 % des logements
sociauxconstruitsen 2009 'ont été

LInsee a publié en 2013 les premiers
résultats de sa seconde grande enquéte, sous-loués avec une association. 35 % ré-

en une dizaine d’années, sur les sans- sident dans des centres d’hébergement dans des zones géographiques ou
domicile. Linstitut compte 141 500 per- qu'ils peuvent pleinement habiter. Il faut il wexistait pas de réels besoins...

sonnes sans domicile (soit une bien distinguer la situation des personnes Inefficace, coliteuse, génératrice
augmentation de presde 50%en dixans).  prisesen charge et celle des personnesala de drames humains, la politique

du logement pese lourd sur I'éco-
nomiedu pays. Car, forcément, les

Une personne est dite sans domicilesielle rue. Ces dernieres correspondent a
a passé la nuit dans un lieu non prévu I'image tres visible des SDF dans I'espace

pour 'habitation (on parle alorsdesans-  public. En 2001 comme en 2012, ces sans- salaires sont entrainés a la hausse
abri) ou bien si elle a passé lanuit dansun  abri représentent environ un dixieme de acausedu prixdeslogements, pour
service d’hébergement pour sans-domi- la population des sans-domicile. Il n'y a compenserune partiedel’augmen-
cile. 11 % des sans-domicile ont été comp-  donc pasdes dizaines de milliers de per- tation des cotits. Ce qui affecte la
tés dans des centres d’hébergement qu'ils ~ sonnessansabri, stricto sensu, en France, compétitivité desentreprises,afor-

tiori quand les prix restent sages
dans d'autres pays, comme en Al-

doivent quitter lematin. 12% sontdans ~ en 2001 comme en 2012, mais quelques
des hotels payés, tres cher, par la milliers. Ce qui est déja trop m JULIEN DAMON

mmE cequi compte, cest le produit,
Ia localisation, les services alentouy. »
Et le promoteur de s’étonner:
«Quand onfait 3 0ooo logements dans
la périphérie de Mont-de-Marsan,
poussé par les dispositifs de défiscali-
sation,celan’'aplus desens:iln’yapas
de marché dans ces zones-la. » LIGE,
I'Igasetle CGEDDontainsicalculé
qu'untiersdeslogementsconstruits
entre 1995 et 2008 avec des incita-
tionsal'investissementlocatifont
été batis dans des zones géogra-
phiquesabsolument pastendues...
Autre désagrément, ces niches fis-
cales ont aussi eu un effet d’évic-
tion, puisque seulsles particuliers
achetent désormaisdeslogements
neufs;lesinvestisseurs institution-
nelsonttotalement déserté ce mar-
ché.Ilsn'ontentreleursmainsplus

Plus taxé qu’ailleurs
Part de la fiscalité* dans

le prix d'un logement neuf
(frais de notaire compris)

@“W

que 5 % deshabitationsdu parclo-
catif privé. Encore un record dans
les pays de 'OCDE.
Etquedireduparcdelogements
sociaux, ou vivent 18,4 % des mé-
nages? La aussi, c’est un festival
d’aberrations et une source
d’énormes économies. Il y a bien
stir les soucis d’attribution, ces bé-
néficiairesdontlesrevenusont pro-
gressé depuis leur entrée dans
Pappartement et qui ne le liberent
pas, malgré I'instauration de sur-
loyers, pour ceux qui en ont vrai-
ment besoin;ceuxdontlesenfants
sontpartisetquiont gardéleméme
appartement;le clientélisme... Mais
il y a aussi le gaspillage né du
nombre colossal de sociétés HLM,
plus de 750, regroupées dans cing
fédérations! Quedefonctionsnon

? Le modéle allemand
Evolution des prix
des logements anciens,

base 100 en 1996
T FRANCE

220

200 I
- /
/
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0 //
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Pays-Bas Allernagne 1996 2000 2004 2008 2012
* Droits depregistrerent, TVA, taxe foncigre sur dix ans, impdts et [‘FP|HVPFH>—‘W sociaux, taxes indirectes

3 la déperdition de TVA. Sources - Fédération des promateurs immobilie

France, Fidal, Insee, Deutsc

lemagne. Quelques mois apres la
publication de son rapport sur la
compétitivité, fin 2012, Louis Gal-
lois disait regretter d’avoir oublié
d’évoquer le logement dans son
texte. Quant a I'OCDE, elle a ex-
hortéla France a «améliorer le fonc-
tionnement du marché du logement »:
c’est une des huit recettes préconi-
sées parlinstitutioninternationale
pour «redresser [a compétitivitéde la
France», 3 c6té de préconisations
hyperclassiques comme I'assou-
plissement du marché du travail
oula diminution dela fiscalité.

« Choc doffre ». Comme tou-
jours en matiere de compétitivite,
laFrance feraitbiendejeteruncoup
d’ceil aux pratiques allemandes
pouraméliorerlasituation:outre-
Rhin, I'Etat facilitela construction
en optant pour une TVA non pas
ultraréduite pour la construction
mais carrément nulle, comme au
Royaume-Uni, tout en fixant un
prix plafond dans chaque ville.
Autreidée:lesprix maitrisés,quand
lescommunesacceptentdevendre
des terrains moins cher si le pro-
moteur s'engage sur un prix au
metre carré plafonné. Ou récom-
penserles«mairesbatisseurs»avec
des dotations de I’Etat. Ou encore
transférer le pouvoir d'urbanisme
aux intercommunalités pour lut-
tercontre un conseilmunicipal ré-
fractaireadenouveauxlogements.
Autant de pistes pour créer unvrai
«choc d'offre». Car c’est la seule
certitude en matiere delogement:
il faut tout changerm

. Tous droits de reproduction réservés
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Les solutions pronées par deux experts

« |l faut un impact tant sur la demande que sur Poffre »

Le Point : Pourquoi, depuis
trente ans, tous les ministres

du Logement ont-ils échoué?
Alain Dinin :Sicertains ont réussi
mieux que d’autres (Besson,
Périssol, Borloo, Apparu...), tous
ontéchoué faute deréellevolonté
politiquedefairedulogement une
priorité nationale, faute d’avoireu
la haute main sur la ville,
l'urbanisme,lelogementetsurtout
lapréséancesurBercy.Les mesures
mises en place ont échoué aussi
faute de continuité dans la
politiquesuivie, destabilité fiscale,
juridique, réglementaire. On
change les regles avant méme de
connaitre leurimpact.llyaeupas
moins de 12 lois différentes pour
relancerl'investissement privé. Le
logement,enfin,esttropdépendant
delapolitique politicienne—ce que
je reproche a la loi Duflot, c’est
moins la loi elle-méme que les
raisons pour lesquelles

Pex-ministre I'a fait voter—ou de
considérations budgétaires. Pour
étendre le prét a taux zéro aux
villesmoyennes, onaréduit I'aide
accordée dans les zones tendues.
Orcesontlaquesesituentlesplus
gros besoins. De méme, on
empéche les primo-accédants
d’acheter en les menagant de
supprimer les APL pour faire des
économies deboutsdechandelle.
Quelles mesures faudrait-il
prendre?

Il faut créer unevraieautorité qui
traitele probleme dulogementde

président
de Nexity.

facon territoriale, au niveau du
bassin urbainetnon plusaléchelle
communale. Il faut sansdoute al-
léger les contraintes en matiere
d’équipementspublicsouderévi-
sion des PLU. Il faut faire revenir
les investisseurs institutionnels
enleurredonnant confiancedans
I'habitat et en leur permettant de
dégagerunerentabilité suffisante.
Il faut encourager les particuliers
a investir dans des logements so-
ciaux, comme le fait le Canada en
leur octroyant un complément de
loyer, une réduction d’'impét ou
une déductibilité desintérétsd’em-
prunt supérieure. Il faut aussi ré-
fléchir a de nouvelles formes
d’habitatautourdesnotionsdedé-
membrementde la propriété, d'ha-
bitat partagé, de colocation. Enun
mot, prendre une série demesures
qui, conjuguées, auront unimpact
tant sur la demande que sur
’offre m PROPOS RECUEILLIS PARL. A.

« Les prix devront baisser encore »

Le Point: Toutes les politiques
du logement ont échoué.
N’aurait-il pas mieux valu
laisser faire le marché?

Olivier Eluére: Les politiques du
logement n'ontpastouteséchoué.
Touslesdispositifs fiscaux onteu
un effet positif sur les ventes. Ils
ont empéché que le marché
immobilier s'effondre, comme ce
fut le cas dans d’autres pays,
notamment I'Espagne. Sans ces
aides,lesFrangais, compte tenude
la faiblesse de rendement de la
pierre, n'auraient pasautantacheté
et accru l'offre de biens. Le
probléme, C’estquelesinvestisseurs
sesont habituésaces bonusfiscaux
etquesanseuxilsn’achetent plus.
Il s’est créé un phénomene
de dépendance.

Ces aides ont aussi contribué

a la hausse des prix?

QOuiet non.C'est vraidansleneuf,
mais c’est une faible partie du
marché. Dansl'ancien, les prixont
grimpé encore plus vite alors
méme qu'il y a peu d’aides. Sans
cetaccroissernent del'offre générée
par ces aides, ils auraient pu
grimper encore plus. Le constat,
c’est qu’il n'y a pas assez de
logements pour répondre aux
besoins. La faiblesse des taux
d'intérétacontribuéelleaussiala
hausse des prix.

économiste
chargé de

Pimmobilier
au Crédit
agricole.

Les prix comme lesloyers obéissent
auncyclelong. Leboomadurédix
ans. Il a été mondial. La crise 'a
stoppénet.Depuis,lesprixbaissent,
certesmoinsvite que dans d'autres
pays, mais le mouvement va se
poursuivre jusqu’a ce que la de-
mande soit resolvabilisée. Cela
peut prendre encore deux ans.
Quelles mesures faudrait-il
prendre?

Il faut aller plus loin que ce quia
été décidé en agissant sur l'offre,
en libérant les terrains, en allé-
geant les normes et en réduisant
les cotitsde construction. Les prix
sont aujourd’hui surévalués de
10a15%. Il fautaussiagirdansle
social. Le déficit de logements porte
moinssurle parc privé que d’'HLM.
Il faut construire davantage de lo-
gements pour les plus démunis m
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