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En pleine campagne présidentielle, 'Union sociale pour l'habitat et ses partenaires décryptent les enjeux du
prochain quinquennat en matiere d’habitat et affirment la place du logement social comme élément fondamental du
systeme francgais de solidarité. La journée est l'occasion de présenter les ambitions du logement social pour
répondre aux attentes de la société francaise. Elle est également l'occasion pour 54 acteurs et partenaires du
logement social de signer la déclaration commune « Oui au logement social ».
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Déclaration commune
« Oui au logement social »

A l'approche de ['élection présidentielle de 2017, 54 acteurs et partenaires du logement
social se sont rassemblés pour élaborer une déclaration commune réaffirmant le role
déterminant du logement social dans et pour la société francaise.

La journée du 14 mars a été ['occasion de présenter et de signer cette déclaration commune.

Intitulée « Oui au logement social », elle met en avant trois dimensions essentielles du
logement social : sa place dans notre systéme de solidarité, son ancrage dans le pacte
républicain, son rble d'acteur économique au service des territoires.

Les nombreux signataires de cette déclaration représentent la diversité des partenaires et
acteurs du logement social : associations nationales de locataires et d’'habitants,
associations nationales représentant les élus et les collectivités locales, acteurs du monde
économique, confédérations syndicales, fédérations et associations nationales ceuvrant a
la défense, a l'insertion et pour 'accés au logement des personnes défavorisées, acteurs
de la politique de la ville, de l'habitat participatif, réseaux de professionnels impliqués
dans l'acte de concevoir 'habitat et la ville, réseaux de chercheurs travaillent dans le
domaine du logement, de l'habitat et de la ville.



Déclaration commune

Nous, acteurs et partenaires du logement social,
partageons et affirmons la méme conviction:
le logement social est une chance pour notre pays
face aux défis de notre temps.

Nous disons « Oui au logement social » car:

— LE LOGEMENT SOCIAL CONSTITUE UNE
PIECE ESSENTIELLE DU SYSTEME DE
SOLIDARITE DONT NOTRE PAYS DISPOSE
POUR FAIRE FACE AUX MUTATIONS

ECONOMIQUES ET SOCIALES DE LONG TERME.
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e
assurer des solutions d'habitat pérennes

a nos concitoyens en situation de pauvreté,

Afin d’assurer le maintien dans le logement

des ménages défavorisés, il développe une
action soutenue de prévention des impayés.

Il contribue a faire face au défi des migrations
en proposant, en coopération étroite avec U'Etat,
les collectivités locales et les associations,

des solutions de relogement pour les réfugiés

Il constitue également un partenaire important
des acteurs de |'habitat participatif.

—> LE LOGEMENT SOCIAL REPRESENTE
UN ATOUT ET UN INVESTISSEMENT D'AVENIR
POUR NOS TERRITOIRES.

Il répond aux besoins en logement abordable
dans tous les territoires. Partenaire essentiel
des projets de territoire et des politiques de
'habitat dont les collectivités locales ont la
responsakilité et qu'elles conduisent, il noue
avec elles des relations étroites afin de
répondre de maniére innovante et économe
aux besoins en logement tant en construction
neuve, qu'en réhabilitation, en locatif social

et en accession sociale a la propriété

Par de multiples initiatives, ses acteurs
mobilisent également dans le parc privé

une offre a vocation sociale

Avec les collectivités locales, il recherche

et expérimente une maniére différente de
produire et de vivre une ville plus mixte,
notamment au niveau fonctionnel, en lien avec
les architectes, les urbanistes, les acteurs de
lingénierie sociale, ceux de l'action fonciére et

les habitants, dont il contribue a faire
reconnaitre |'expertise et la capacité d'agir.

Dans les quartiers, notamment de la politique
de la ville, il garantit des services de qualité
dans le cadre d'une gestion urbaine et sociale
de proximité adaptée 3 laguelle il contribue en
coordination avec les services publics assurés
par UEtat et les collectivités locales

Avec celles-ci, il plaide pour que U'Etat arganise,

atravers la solidarité nationale, la prise

en charge équitable des investissements
nécessaires a l'amélioration ou au maintien
de la qualité de service et de gestion dans les
quartiers prioritaires de la poliique de la ville.

Avec les collectivités locales, il demande
également la mise en place d'une politique
nationale du logement adaptée a la diversité
des contextes locaux, dans un souci de
développement durable et d'égalité des
territoires. |l agit pour offrir une solution a une
partie importante de la population gui ne peut
se loger sur le marché privé, notamment
dans les grandes agglomérations urbaines ol
la pénurie de logements abordables est forte
Il s'implique aussi dans les projets de
développement et de redynamisation

des territoires frappés par la crise.

Ilestun acteur de premiére ligne de la
transition énergétique et écologique dont
I'essentiel se joue sur le terrain. A travers la
production el la réhabilitation de logements
économes en énergie, il participe a la réduction
concréte de 'empreinte écologigue de I'habitat.

Il favorise la mobilisation de prés de

11 millions d"habitants pour la transition
énergétique et écologique au travers de
nombreuses initiatives. Il est impliqué dans

le développement de |'économie circulaire.

Il constitue enfin, dans la suite de la COP 21,
un véritable laboratoire de recherche-
développement notamment dans les nouvelles
technologies liées a Uenvironnement.

Il est aussi un acteur économigue de premiére
importance dans les territoires. Tous les ans,
pour sa production, sa réhabilitation et son
entretien, il permet de maintenir ou de créer
quelques 180 000 emplois non délocalisables,
principatement dans le secteur du batiment, en
plus des 80 000 salariés employés directement
par les organismes Hlm. Lactivité de
construction et de réhabilitation des logements
sociaux, permanente, voire contracyclique,
apporte un soutien essentiel au secteur du
batiment grace aux 18 milliards d'euros
commandés chague année. |l accompagne
également, avec le soutien de la Participation
des employeurs a l'effort de construction,
l'implantation et la croissance des entreprises
dans les territoires en aidant les salariés a se
loger. Acteur de l"'économie sociale et solidaire,
il ne distribue pas ses résultats mais les
réinvestit dans les territoires, au service des
missions d'intérét général gui lui sont confiées.
Il ouvre des coopérations fécondes avec

les universités, les centres de formation

et les laboratoires de recherche. Il accueille
les étudiants et les chercheurs.e

Nous, acteurs et partenaires du logement social, travaillons Confédération nationale du L Régions de France
ensemble au quotidien pour faire vivre ces atouts. Eddie JACOUEMART, président Philippe RICHERT, président
Nous appelons & promouveir, pour notre pays, ce vecteur Conseil national de I'Ordre des architectes  REseau Francais des chercheurs
indi ble de cohési iale et territoriale Catherine JACQUOT, présidente travaillant sur |'HAbitat et le Logement
: ‘ Coordinaction nationale {REHAL
SIGNATAIRES de Uhabitat participatit Marle-Chrictine JAILLET,
cool ce du
Pour U'Union sociale pour I'habitat Collectif national des jeunes urbani Michel BROUTIN, membre du comité :
et ses Fédérations Carole ROPARS, présidente de pilotage Réseau national des acteurs
Jean-Louis DUMONT, président ComREnationaldeialon CPME, Confédération des PME 32"1‘11':?;?&; ldh:hﬂatéwﬂtlnatll
de I'Union sociale pour 'habitat des régies de quartier Francois ASSELIN, président w::m“é . pll'.o‘lal:gu
et Clotilde BREAUD, présidente Emmails France
Assemblée des communautés de France ¢ ity Land Trust Fr Thierry KUHN, président Réseau national des collectivités
Charles-Eric LEMAIGNEN, président oMUY S roane pour U'habitat part
Vincent LE ROUZIC, président Emmaiis Solidarité Alain JUND, président
Assemblée des départementsdeFrance . . ton 4 Paul DUPREZ, président
Dominique BUSSEREAU, président ’ Solidarités Nouvelles
et Cadre de Vie [CLCV] FACE, Fondation agir contre lexclusion pour le Logement
asemlzl::ilrl: de la fondation étudiante Jean-Yves MANO, président Gérard MESTRALLET, président Alain REGNIER, président
Nathalie MENARD, présidente Cohtiddsation e tATUsanat Fédération des acteurs de | ité  SOLIHA, Solidaires pour Uhabitat
o et des Petites Entreprises Louis GALLDIS, président Xavier de LANNOY, président
Association des maires de France du Bitiment [CAPEE] Fédération d iati
et des présidents d'intercommunalité Patrick LIEBUS, président SSREROLAMIOES UNAFO, Union professionnelle
i et des acteurs pour la promotion du logement accompagné
Frangois BAROIN, président a pa
Confédération francaise et Uinsertion par le logement Jacques DUPOYET, président
Association des maires de ' di Confédérati Thierry DEBRAND, président
Ville & Banlieue de France générale des cadres Filline i Union nationale
Marc VUILLEMOT, président Francois HOMMERIL, président ation des centres sociaux des associations familiales
: ot socioculturels de France Marie-Andrée BLANC, présidente
s-u:rda;:’n;s ?I:T pﬂi;uuv:lnm de France Confédération francaise Claudie MILLER, présidente Uilon natlonalades cantres
e el “'m"':%:;; ::r.lllah ensral Fédération francaise du batiment d'action sociale
ASSoLALoN Forca Oaviier : Jacques CHANUT, président Jolle MARTINAUX, présidente
Cummamr; G Confédération syndicale des familles Fédér elH I S i pe
Andrée THOMAS, ieiE i résid -ation Habitat des s locaux
o A ente M MARTIN:p Bernard DEVERT, président Holip La] e Joiines
Association national Confédération francaise i
des compagnons bitisseurs des travailleurs chrétiens Fédération nationale ZyivisREISAEL phiscene
Jean-Paul LEBAS, président Philippe LOUIS, président des agences d'urbanisme Union nationale interfédérale
Association nationale des Confédération généraledul t JEROROTTHER; Iy "';."‘[';'.L“ la:or.i R
L . o7 i Fondation Abbé Pierre sanitaires et sociaux i
mﬂmzﬁs‘) lﬂélc: r?:;:-;is locaux  Michel FRECHET, président Raymand ETIENNE, président Patrick DOUTRELIGNE, président
Associatiol la : io o AN ClL et France Urbaine Union nationale pour L'habitat des jeunes
ociation pour La pramotion Philippe MARTINEZ, secrétaire général Jean-Lue MOUDENC, président Claude GARCERA, président
de l'enseignement et de la recherche édér énér
enaménagement et urbanisme ::r":' um'"i:'"' LRI ARG Mozaik RH Villes de France
isi i Caroline CAYEUX, présidente
Christophe DEMAZIERE, présidant Jean-Claude MAILLY, secrétaire général SAICHAMPONEHE, prssdentiondalens bl
ATD Quart Monde Ordre des géomeétres ex;

Claire HEDON, présidente

Union nationale des Fédérations d'organismes Him

14, rue Lord-Byron
75384 Paris Cedex 08
Tel, 0140 78 00
Fax. 01 40 75 79 83

perts
Jean-Francois DALBIN, président

W aUnionHIm

www.union-habitat.org
www.ouiaulogementsocial.org

Journée nationale du 14 mars 2017, Paris

' [} l,. L'UNION SOCIALE POUR L'HABITAT

lm, habiter mieux, bien

ensemble




Président ‘
de 'Union sociale pour I'habitat

INTRODUCTION

Jean-Louis Dumont, président de 'Union sociale pour
'habitat, rappelle le contexte dans lequel s'inscrit cette
journée. Au cours des prochaines échéances présidentielle,
législatives et sénatoriales, les instances de la République
vont étre renouvelées et de nouveaux responsables
politiques vont émerger. Or un élément fort semble
quelque peu oublié dans les
différents programmes des
candidats : les primaires ont
démontré que le logement
n'était pas toujours au coeur
des projets, n'était pas consi-
déré comme un élément
essentiel pour notre société,
fondateur d’un lien républi-
cain, pour mener sa vie, construire une famille, aider a
la formation, a l'apprentissage. C'est pourquoi l'Union
sociale pour l'habitat lance aujourd’hui un appel avec

& L'Union sociale pour l'habitat lance
un appel avec de nombreux acteurs
ceuvrant dans le champ de U'habitat,
pour dire « Oui au logement social »
et porter la question du logement
dans le débat électoral.

de nombreux acteurs ceuvrant dans le champ de 'habitat,
pour dire « Oui au logement social» et porter la question
du logement dans le débat électoral.

Jean-Louis Dumont remercie chaleureusement l'ensem-
ble des partenaires présents a cette journée, représen-
tants d'organismes Hlm et
représentants des locataires,
élus locaux, associations, repré-
sentants syndicaux, profession-
nels de la construction et mili-
tants de la cause du logement.
Nombreux sont les réseaux qui
ont investi ce champ d'activi-
tés, de réflexions et d'innova-
tions. Toutes et tous ont comme objectif que le loge-
ment puisse répondre aux besoins de toutes les
générations, de celle qui étudie a celle qui travaille, en

@ Lesactes Ouiaulogementsocial: Quelle politique du logement social pour le prochain quinquennat ?



passant par celle qui a gagné le temps du repos. Les
tables-rondes de la journée ont pour objectif d'analyser
les mutations sociales et sociétales, les dynamiques
économiques et les mutations territoriales a l'ceuvre.
De ces échanges pourront naitre aussi des propositions
a destination des candidats.

Jean-Louis Dumont rappelle enfin avec force que la
réussite ne sera la que si 'Etat se mobilise, y compris
financierement. Ce message doit étre entendu. Dans le
respect des habitants qui veulent faire revivre leur

Journée nationale du 14 mars 2017, Paris

quartier, il faut des moyens. Le modéle économique
Hlm frangais a fait ses preuves, il fonctionne sur le trés
long terme. D'autres pays européens, comme 'Allemagne,
la Suede, le Royaume-Uni, ou l'Irlande, se sont essayés
3 réduire les investissements de long terme pour le
logement social et surtout a en réduire le périmétre. Si
une telle perspective est tentante en période de
pénurie budgétaire, force est de constater que ces
pays font a présent machine arriere face aux consé-
quences sociales et économiques désastreuses que
cela engendre.
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TaBLe RonDe 1

INTEeRVenanTs

D Marie-Christine Jaillet, directrice de recherche au CNRS, animatrice du Réseau recherche habitat
logement (REHAL)

D Romain Biessy, secrétaire confédéral de la Confédération syndicale des familles (CSF)

D Alain Régnier, président de Solidarités nouvelles pour le logement (SNL)

D Isabelle Rueff, directrice générale de 'OPAC 38

Animée par
Bernard Loche, journaliste

Journée nationale du 14 mars 2017, Paris




De gauche a droite : Bernard Loche, Alain Régnier, Isabelle Rueff, Romain Biessy, Marie-Christine Jaillet.
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Marie-Christine Jaillet, directrice de recherche au CNRS, animatrice du Réseau recherche habitat
logement (REHAL), introduit la premiére table-ronde de la journée en dressant un portrait des
mutations sociales et sociétales de la société francaise et de leurs conséquences (actuelles ou
prévisibles) dans le domaine de 'habitat et du logement.

Esquisse d'un portrait de la société francaise

Marie-Christine Jaillet précise tout d'abord les limites
d'un exposé général qui ne pourra pas rendre compte
de toute la complexité et de toute la diversité de la
société francaise. La France est en effet traversée par
des inégalités de conditions et de ressources mobili-
sables par chacun et chacune pour construire sa vie et
par des différenciations territoriales accrues. De méme,
selon le poids que l'on donne aux observations que
'on fait, la perception des phénoménes ne sera pas la
méme. Par exemple, concernant le travail, selon que
l'on privilégie le « stock » (plus de 80% de CDI) ou le
« flux » (87% des embauches se font en CDD), on
peut observer une certaine inertie (qui pourrait laisser
penser qu'au fond rien ne bouge vraiment) ou bien
avoir le sentiment d'une accélération des évolutions.
Indéniablement, sur ce dernier demi-siecle, les structures
de la société ont connu de profondes transformations.
Comme le résume succinctement Jean Viard?, notre espé-
rance de vie a augmenté de 25 ans au XX¢me siécle, nous
parcourons 45 km par jour au lieu de 5 en 1950, 1 bébé
sur 2 nait hors mariage, nous perdons nos parents en
moyenne & 63 ans (nous héritons a la retraite) et 80%
des femmes ont un revenu personnel.

5 Sur ce dernier demi-siécle,
les structures de la société ont connu
de profondes transformations. &

= 4

Transformations du monde du travail
et du rapport au travail

Marie-Christine Jaillet insiste d'abord sur le bouleverse-
ment du monde du travail qui se caractérise par un effri-
tement de la société salariale et par un affaiblissement
de la norme d'emploi fordiste a temps plein, a durée
indéterminée, et assorti de protections. On observe une
précarisation des formes d’emploi qui concernait moins
de 6% des emplois en 1982, contre 12% aujourd’hui
avec le développement des CDD, temps partiels subis,
contrats aidés, intérims, auto-entrepreneuriat forcé en
2015 : 87% des embauches se sont faites en CDD et
70% des CDD ont été signés pour une durée inférieure
a un mois. Cette dégradation de la condition salariale
est en grande partie responsable de la pauvreté : 4,7
millions de pauvres si le seuil de pauvreté retenu est
fixé a 50% du revenu médian (1610 euros par mois) et
8,6 millions si le seuil est fixé a 60%.

1. Sociologue francais, directeur de recherche au CNRS, il a notamment travaillé sur l'espace et les « temps sociaux », la mobilité et le politique.
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. Quelles sont les dynamiques a l'ceuvre dans la société [...] pour I'habitat et le logement social ?

Mais le risque de connaitre le précariat et la pauvreté
est inégalement réparti, il touche d'abord les jeunes:
50% des jeunes de 15 a 24 ans actifs ont un emploi
précaire en 2014, contre 17% au début des années
1980. Leurs conditions d’entrée dans la vie active et la
vie adulte en sont modifiées. Les générations nées
apres 1960 connaissent et connaitront des conditions
professionnelles moins favorables que les précédentes,
avec une interrogation :
celles-ci se traduiront-elles
par une diminution des
possibilités d'ascension
sociale, ce qu'affirme Louis
Chauvel, voire méme une
logique de déclassement,
ou s'agit-il la d'une étape
ponctuelle (I'affaire de quelques années) ? Le précariat
touche ensuite les femmes : les emplois a temps partiel
subi sont essentiellement exercés par les femmes et
souvent assortis d’horaires atypiques. 62% de l'emploi
non qualifié est aujourd’hui occupé par les femmes
(contre 56% ily a 20 ans).

=

é Les enquétes européennes montrent
une détérioration des conditions
de travail. On peut observer un
accroissement de lintensité du
travail et de sa charge mentale. & %
= 4

Pour autant, rien n'indique que la valeur travail se soit
affaiblie. Elle continue a jouer un réle majeur dans la
construction des identités sociales. La France est l'un
des pays d’Europe ou les individus sont les plus nom-
breux a affirmer que le travail est pour eux trés important
(67% des Francais contre 48% des Allemands et 45%
des Anglais). Le travail procure un revenu, des droits
sociaux, une place dans la société, la possibilité de se
réaliser, mais les enquétes euro-
péennes sur les conditions de
travail montrent aussi une dété-
rioration des conditions de travail.
On peut observer un accroisse-
ment de lintensité du travail et
de sa charge mentale, une exi-
gence de productivité accrue,
une mise en concurrence et une évaluation de la per-
formance individuelle, un effacement de la frontiere
entre la vie professionnelle et la vie privée, un sentiment
d'effectuer un travail sans intérét, dans lequel les capa-
cités individuelles ne sont pas sollicitées et d'étre
traité comme un pion et ce malgré la diminution, sur la

@ Lesacres Ouiaulogementsocial: Quelle politique du logement social pour le prochain quinquennat ?



longue durée, du temps de vie consacré au travail au
profit du temps disponible consacré aux autres activités
(vie familiale, « loisirs »).

Dans cette société émerge un signal faible, celui d'un
rapport plus distancé au travail des plus jeunes, avec un
moindre investissement dans la réussite professionnelle.
Le précariat n'est pas simplement vécu comme une
contrainte, mais aussi comme
un choix de vie qui multiplie les
opportunités pour les diplédmés.

Tout cela a pour conséquence,
selon Marie-Christine Jaillet,
des difficultés accrues dans
l'accés au logement, qui sup-
pose encore une stabilité de l'emploi et de la rémunération.
Comment construire un systeme de protection qui donne
aux individus de quoi les assurer contre ce risque ? Les
réflexions actuelles sur la flexisécurité, sur une prestation
universelle de base indépendamment du statut, sur le
principe d'un revenu universel participent a ce débat.
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©'© Dans cette société émerge un signal
faible, celui d’un rapport plus
distancé au travail des plus jeunes,
avec un moindre investissement dans
la réussite professionnelle.

Complexification des parcours de vie

Marie-Christine Jaillet revient également sur la problé-
matique des parcours de vie, marqués par une moindre
stabilité et la succession d'un plus grand nombre de
séquences de vie : en raison tout d'abord du développe-
ment de la divortialité et des séparations qui peut se tra-
duire pour un méme individu par plusieurs « mises en
couple » (ce que Christian Bau-
delot appelle « la polygamie
longitudinale »), assorties ou
non d'une cohabitation (4%
des couples ne cohabitent pas),
une alternance de « temps en
couple » et de « temps en
solo », et la recomposition de
la cellule familiale. L'allongement de la durée de la vie et
l'introduction de nouveaux temps dans la vie, a 'exemple
de ce temps dit de « l'adulescence » qui caractérise l'éti-
rement du passage de l'adolescence a 'age adulte, jouent
également un réle de premier plan.

Chaque étre humain vit en réalité la vie d'un travailleur
etd'un rentier. En 1900, le travail et le sommeil occupaient
70% du temps de vie. En 2011, ces deux activités n'oc-
cupent plus que 40%. L'a-coté du travail, et surtout
l'aprés-travail, deviennent structurant pour les modes de
vie. Quel impact sur la société de cet allongement de la
durée de la vie ? Un vieillissement de la population : en
2014, la proportion des plus de 60 ans est plus importante
que celle des moins de 20 ans. En 2050, un Francais sur
trois aura plus de 60 ans.

Ceci a pour conséquence une montée des incertitudes
individuelles qui construit un contexte général d'insé-
curisation sociale et de moindre prévisibilité des desti-
nées. Corrélativement, elle aboutit a la recherche de
nouvelles formes de réassurance et de protection
sociale. Les parcours de vie sont moins linéaires, les
risques de rupture (familiale, personnelle, professionnelle)
se sont accrus. Il est donc nécessaire d'adapter plus
souvent les conditions de logement, soit par une plus
grande mobilité résidentielle (et géographique), soit
par un réaménagement du logement occupé. Les allers
et retours entre location et accession a la propriété
sont plus fréquents, ce qui contribue a une relative
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banalisation de l'accession n'incarnant plus autant que
par le passé la réussite sociale et 'aboutissement d'une
trajectoire résidentielle.

Marie-Christine Jaillet met en exergue un affaiblissement
du modéle résidentiel ascensionnel qui s'était construit
pendant les « 30 Glorieuses » et qui avait progressive-
ment organisé les parcours résidentiels du dernier
demi-siécle, du locatif vers l'accession, du logement
collectif vers la maison individuelle. Bien qu'il n'organise
plus autant que par le passé les trajectoires résidentielles,
ce modele persiste et sert encore de référence pour
nombre de ménages. S'il n'est plus adapté (l'accession
peut apparaitre comme un frein a l'impératif de mobilité,
le taux d'effort qu'elle exige est incompatible avec le
niveau des revenus et leur caractére incertain), quel
modeéle alternatif développer? En particulier pour les
couches populaires et les fractions inférieures des
classes moyennes pour lesquelles l'aspiration a la pos-
session d'une maison indivi-
duelle reste forte (d'autant plus
forte qu'elle incarne l'acces a
une forme de tranquillité
sociale et a une qualité du
cadre de vie) ?

Une société d'individus

Marie-Christine Jaillet aborde également la montée de
l'hyper-individuation dans un contexte de valorisation
de l'individu, de son autonomie et de son droit a l'épa-
nouissement. L'avénement d'une société d'individus
(aprés la société de masse) se traduit par une indivi-
dualisation des aspirations, par une culture de l'auto-
nomie individuelle qui consiste a faire ses propres
expériences, par le souci de réussir sa vie et d’en faire
un récit romanesque, ce qu'atteste la mise en scene de
soi par les selfies. Mais l'individualisation n'est pas l'in-
dividualisme. Le besoin constant d'exprimer son identité,
son individualité s'accompagne aussi d'un besoin de
reconnaissance par les autres et d'inscription de chacun
dans un systéeme de liens forts et faibles. Liens forts
que sont ceux de la famille a laquelle les Francais
restent fortement attachés, mais la famille d'aujourd’hui
n'est pas celle d'hier.

Entre 1990 et 2009, les personnes
vivant seules sont passées
de 6 a 9 millions, soit 18%
de la population. &

De nouveaux modeéles de couples et de familles se
développent, en rupture avec le modéle du couple tra-
ditionnel fondé sur le mariage et son ancrage religieux,
concurrencé par l'union libre, le PACS, les formes légeres
de conjugalité (vivre ensemble en habitant séparément
— 4% des couples — ou habiter ensemble mais vivre de
fagon séparée). La valorisation du bonheur individuel
dans le couple, la libération des femmes et la poussée
de lindividualisation dans un contexte d'allongement
de la durée de la vie, accroissent le nombre de ruptures.
Si deux tiers des adultes vivent en couple, un tiers des
ménages est composé d'une seule personne, en majorité
d'une femme, mais ces ménages recouvrent des statuts
différents : célibataires, divorcées ou veuves. Entre 1990
et 2009, les personnes vivant seules sont passées de 6
3 9 millions, soit 18% de la population.

La venue d'un enfant reste fondatrice de la famille, mais
la famille n'est plus autoritaire, elle doit étre démocratique.
Parallelement, les types de famille
se diversifient: augmentation des
familles monoparentales, des
familles recomposées, qui essaient
néanmoins d'articuler individua-
lisme, autonomie et continuité.
La famille ne se réduit pas au
couple et a ses enfants vivant sous un méme toit. Elle
englobe plusieurs ménages apparentés dans différentes
générations (trois ou quatre générations coexistent). La
maisonnée d'autrefois qui regroupait plusieurs générations
est remplacée par le réseau, la parentéle qui lie par des
liens forts plusieurs générations. Les solidarités familiales
restent fortes dans le respect des valeurs de chacun :
l'écoute et la tolérance entre générations ont progressé.
Les grands-parents jouent un role pivot entre leurs parents
d'une part et leurs enfants et petits-enfants.

&

Des sociabilités choisies

Pour Marie-Christine Jaillet, se développent aussi des
sociabilités choisies : les liens rigides, stables, obligés ont
été remplacés par des liens choisis. La sociabilité est
devenue élective puisque les liens sont plus variés, moins
constants, mais moins forts. Les technologies de l'information
et de la communication (TIC) permettent un élargissement
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du cercle relationnel : un tiers des Francais dit avoir noué
des liens avec de nouvelles personnes grace aux TIC,
69% des moins de 25 ans, mais aussi la moitié des
ouvriers et des employés. Ces liens tissés avec Internet
sont plus faciles parce qu'ils sont sans protocole; ils
favorisent un certain brassage social. Et contrairement a
ce que l'on croit, les plus grands utilisateurs des réseaux
sociaux sont aussi ceux qui ont le plus de relations
réelles. Il reste néanmoins un paradoxe : l'affirmation de
valeurs qui concourent a plus d'individualisme progresse
en méme temps que celle d'une demande accrue de
régulation sociale, d'autorité et d'ordre public, de justice
sociale et d'assurance contre les risques.

Marie-Christine Jaillet rappelle les enjeux relatifs a une
société du temps libre. La moitié de notre journée est
consacrée au temps physiologique : sommeil, repas, soins.
L'autre moitié est partagée entre le temps de travail et le
temps domestique ou de loisirs. Cette répartition s'est
modifiée au cours des trente derniéres années : le temps
libre a augmenté, mais de maniere différente pour les
hommes et les femmes et selon les catégories sociales.
Les cadres travaillant plus que les employés et les
ouvriers: 1870 heures en moyenne pour les premiers,
1610 heures pour les seconds. L'usage de ce temps libre
varie selon le diplébme, le revenu et le groupe professionnel.

On observe cependant une tendance a 'homogénéisation
des pratiques de consommation, dans le cadre de la
mondialisation, mais en méme temps une évolution
d'une consommation ostentatoire signant la réussite
sociale, a une consommation privilégiant le bien-étre
personnel et une consommation responsable. Seules les
consommations culturelles restent discriminantes. A c6té,
on observe une aspiration a faire soi-méme (montée du
« do it yourself »), que ce soit a travers le jardinage, la
cuisine, le bricolage, l'art...

On terminera ce rapide portrait par un paradoxe : 82%
des Francais se déclarent spontanément heureux dans
la vie, mais dans le méme temps, un tiers estime occuper
un emploi de rang inférieur a celui de leur pere, mani-
festant ainsi la peur du déclassement social et 87%
ont peur de tomber dans la pauvreté, soit 20 points de
plus que la moyenne de 'Union européenne (cf. Euro-
barométre standard).
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&S Un tiers des Francais dit avoir noué
des liens avec de nouvelles
personnes grdce aux TIC, 69% des
moins de 25 ans, mais aussi la moitié
des ouvriers et des employés. %%

Complexification des inégalités
et déplacement de la question sociale

Marie-Christine Jaillet pose la question des différentes
lectures possibles de la société, des classes sociales a
d'autres formes de catégorisation. Historiquement, avec
'lavénement de lindustrie, les classes sociales ont
constitué un ressort pour décrire la société : elles ren-
voyaient a une inégalité de revenu, de patrimoine,
d'éducation, de sociabilité. Avec la massification de
l'accés aux biens, on a pu croire, dans les années qui
ont suivi la seconde guerre mondiale, a une moyenni-
sation de la société et a un effacement des identités de
classe, mais derriére cette apparente moyennisation,
les inégalités étaient réelles : si on accédait a la propriété
de son logement, ce n'était ni au méme logement, ni
dans les mémes lieux.
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Les transformations socio-économiques que l'on connait
depuis une quarantaine d'années ont complexifié les
inégalités qui associent a la catégorie sociale, le genre,
l'age, l'origine, le territoire, autant d'éléments venant
contrarier les chances de réussite individuelle. Une
étude menée en 2015 par France Stratégie? montre
que les chances d'ascension sociale des enfants d'ou-
vriers et d'employés varient du simple au double selon
leur département de naissance, en raison des difficultés
ou facilités d'acces a l'enseignement supérieur. 9%
des diplémés a bac +2 sont au chémage, ils sont 19%
a l'étre dans les quartiers de la géographie prioritaire.
La question sociale est donc aussi devenue une question
intra-urbaine, territoriale et une question ethnique. Les
oppositions de classes sont remplacées par d'autres
oppositions : qualifiés/non qualifiés, métropolitains/péri-
urbains, laics/religieux, natifs/immigrés.

Sidans le cadre de la mondialisation, le cosmopolitisme
des sociétés génere des opportunités d'ouverture pour
les individus les plus mobiles, il génére aussi des peurs
et des crispations. Pourtant, la tendance sur la longue
durée semble bien étre a une plus grande tolérance a
l'égard de l'étranger.

On observe un décalage entre la réalité des inégalités
et leur perception : alors que les inégalités sont moins
fortes que dans d’autres pays, les Frangais ont le senti-
ment de vivre dans une société inégalitaire. Les inégalités
les moins acceptables pour les Francais sont aujourd’hui
celles qui touchent au logement et a la santé : dans ces
deux cas, elles sont passées de 30 a 40% en 10 ans. Le
mouvement est inverse pour les revenus (de 46 3 37%)
et l'emploi (de 41 3 31%).

é Si la démocratie représentative est mise
en cause, si l'abstention croit et les
intermittents du vote aussi, l'intérét pour
la chose publique et sa gouvernance reste
fort, appuyé par la revendication de
modes de participation plus directs qui se
traduit chez les jeunes par de nouvelles

formes d’engagement. %%

Une aspiration forte a d'autres formes
du politique

De méme, Marie-Christine Jaillet met en lumiére une
perte de confiance dans la société, ses corps intermédiaires
et ses institutions. Si huit Francgais sur dix s'estiment
heureux, 56% portent un regard pessimiste sur la société:
a peu pres autant font faiblement confiance a autrui et
pensent que l'on n'est jamais assez méfiants. L'aspiration a
d'autres formes du politique se fait également sentir. Les
formes d'engagement changent : 'adhésion aux partis poli-
tiques diminue, le taux de syndicalisation a chuté: un
salarié sur quatre était syndiqué en 1970, a peine un sur
douze aujourd’hui. Mais la France compte 1,3 million d'as-
sociations actives en 2013. Quatre personnes sur dix agées
d’au moins 16 ans adhérent au moins a l'une d’entre elles.

La défiance vis-a-vis des responsables politiques s'ac-
croft: 85% des Francais ne font plus confiance aux
partis qui ne sont plus en situation de produire du sens
partagé et la moitié des Frangais ont le sentiment de
connaitre des difficultés passées sous silence par les
médias et les politiques (rapport CREDOC 2016). Mais
si la démocratie représentative est mise en cause, si
l'abstention croit et les intermittents du vote aussi, l'in-
térét pour la chose publique et sa gouvernance reste
fort, appuyé par la revendication de modes de partici-
pation plus directs qui se traduit chez les jeunes par de
nouvelles formes d’engagement, que les «zones a
défendre» (ZAD) symbolisent, et la revendication d'une
démocratie délibérative, localisée ou éphémere, incarnée
par un mouvement comme Nuit Debout.

Sept Francgais sur dix pensent que l'école ne garantit pas
l'égalité des chances (sondage Fondapol/IFOP, 27 novembre
2014), sentiment exacerbé chez les classes moyennes
qui ont peur du déclassement. Un Frangais sur deux
estime que 'école joue de moins en moins un role de
promotion sociale. La mutation d'une société de masse
vers une société d'individus s'accompagne d'une reven-
dication d'autres rapports entre la société et ses institutions,
a savoir des institutions capables d'assurer une égalité
plus individualisée et plus correctrice des inégalités. Face
a l'affaiblissement de ['Etat interventionniste, modernisateur
et planificateur, la demande reste forte d'un Etat protecteur,
garant de la solidarité et de l'égalité.

2. « La géographie de l'ascension sociale », France stratégie, note d'analyse n°36, novembre 2015
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De nouveaux enjeux dans le champ
du logement

Pour Marie-Christine Jaillet, le logement ne constitue
pas seulement un abri physique, il est le support matériel
a l'habiter au sens anthropologique du terme, la matrice
a partir de laquelle peut se déployer ce qui reléeve du
foyer et de lintime, de la vie individuelle de chacun, a
partir de laquelle se construit le rapport au monde, et
plus prosaiquement un ensemble de pratiques de consom-
mation, de sociabilité... Le logement est devenu, pour
reprendre 'expression de Jean Viard, un « micro équipe-
ment agro-ludo-familiano-culturel » qui doit répondre,
dans des sociétés caractérisées par lincertitude, a de
nouveaux enjeux de sécurisation et de protection, parti-
cipant de la réassurance des individus, d'inscription et de
visibilité sociales, en particulier quand le travail fait
défaut, et de tranquillité sociale. Avec sa généralisation,
la mobilité individuelle permet en effet de s'affranchir
des contraintes sociales de la proximité géographique et
de choisir son lieu de résidence, ce qui a conduit au
développement de comportements affinitaires qui rendent
plus difficile 'adhésion au principe énoncé par les poli-
tiques publiques de la mixité sociale résidentielle censée
lutter contre le risque de ségrégation et favoriser la
« cohésion sociale ». La localisation du logement est
devenue un élément déterminant dans les stratégies de
reproduction sociale, en particulier parce qu’elle condi-
tionne 'accés a L'offre scolaire. Le logement doit également
répondre a l'enjeu d'autonomie, pour chacun a l'intérieur
du logement et également vis-a-vis du voisinage.

Or on constate une montée des inégalités dans le droit
au choix de son logement et de sa localisation et des
processus de plus en plus marqués de ségrégation,
d'éviction ou de relégation. Les contraintes se durcissent
non seulement pour les plus pauvres assignés a résidence
dans les fractions les plus dévalorisés du parc immobilier,
public comme privé, mais aussi pour les fractions infé-
rieures des classes moyennes, les ouvriers et les
employés qui ne parviennent plus, du fait du renché-
rissement des loyers, @ améliorer leurs conditions de
logement ou du fait du renchérissement du colt du
foncier, a accéder a la propriété ou qui le font au prix
d'un « trop grand » éloignement des péles urbains ;
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é La localisation du logement est devenue
un élément déterminant dans les
stratégies de reproduction sociale, en
particulier parce qu’elle conditionne
l'accés a Uoffre scolaire. :

pour les jeunes aussi en raison des plus grandes diffi-
cultés d'entrée dans la vie active (depuis 1996, les prix
de l'immobilier ont été multipliés par 2, 5 alors que le
revenu était multiplié par 1,5). L'enjeu ne consiste pas
seulement a offrir un logement, mais également a offrir
des perspectives d'évolution résidentielle (de progression
résidentielle). Comment construire des parcours adaptés
et répondant aux aspirations des ménages ? Comment
rendre effectif le droit de choisir son logement et son
mode d'habiter ? Pour Marie-Christine Jaillet, cela passe
notamment par le fait de donner la possibilité aux loca-
taires de s'approprier réellement leur logement, en
faisant place a l'expérimentation de nouveaux modes
d'habiter alternatifs, fondés sur l'autoproduction, le
respect de l'environnement, la frugalité, l'autonomie
alimentaire, énergétique et professionnelle.
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Point de vue des acteurs de 'habitat

Isabelle Rueff, directrice générale de 'OPAC 38, réagit
a la présentation faite par Marie-Christine Jaillet qui
dresse le portrait d'une société profondément fragmentée
sur les différents fronts de l'emploi, de la vie familiale,
des parcours individuels et qui produit des insécurités
nouvelles. Les réponses doi-
vent donc apporter de nou-
velles sécurités et de la stabi-
lité. Autre élément fort, c'est
le besoin de reprise en main
de son destin: les citoyens
n'ont plus envie de s'entendre
dire ce qu'il faut faire, ou ils
doivent habiter, avec qui, a quel endroit. En tant qu'or-
ganismes sociauy, il faut apporter de nouvelles réponses
et innover en matiere de maitrise des destinées indivi-
duelles par nos concitoyens.

=

Pour Isabelle Rueff, il est nécessaire d'anticiper et d'innover
pour la satisfaction des besoins de demain: les premiéres
réponses sont bien évidemment celles du loyer abordable,
des parcours sécurisés, de l'accompagnement, mais il
s'agit aussi, de facon beaucoup plus large, de repenser
notre offre de produits et de services. Pour ce qui est du

En étant a la fois maitres
d’ouvrage et gestionnaires des
logements, les organismes Hlm
peuvent produire des logements
de qualité dans la durée. & %
4

produit, on constate qu'il n'y a plus de programmes pro-
posant uniquement des logements locatifs sociaux. Il
faut apporter de nouvelles réponses diversifiées, avec
des résidences étudiantes, des résidences pour personnes
agées, pour des logements qui soient adaptés, de ['hé-
bergement jusqu’a 'accession sociale, dans le neuf mais
aussi dans l'ancien. Isabelle Rueff cite 'exemple a Fontaine,
dans l'lsére, de Résid’'Actifs, une résidence pour jeunes
actifs qui permet notamment a des actifs en alternance
de se loger. Concernant la diversification des services, ily
a bien sOr le service de base, c'est toute la gestion
locative, les services d'accompagnement, mais aussi l'at-
tribution de logements. Sur ce dernier point, la location
active ou le demandeur se positionne lui-méme sur une
offre de logement qu'il va choisir est a développer. Il
peut candidater selon ses désirs et sans avoir a raconter
toute sa vie plutdt que se voir imposer un logement qu'il
risque ensuite de refuser. L'isolation phonique est égale-
ment de plus en plus demandée. Il s'agit de voir comment
remettre une dimension individuelle dans l'habitat collectif
pour satisfaire ce type de demande. Les formules de
colocation, d'habitat participatif, invitent par ailleurs les
bailleurs a partager la gouvernance avec les locataires.

Toutes ces innovations sont possibles grace a des finan-
cements sécurisés, permettant d'avoir une vision de
long terme. En étant a la fois maitres d'ouvrage et ges-
tionnaires des logements, les orga-
nismes Hlm peuvent produire des
logements de qualité dans la durée.

Alain Régnier, président de Soli-
darités nouvelles pour le logement
(SNL), souhaite saluer toutes les
associations qui ceuvrent aux cotés
des populations les plus fragiles qui ne trouvent pas
d'accés immédiat a des formes d’habiter classiques. Il
observe des mutations importantes de la société fran-
caise, ou certains concitoyens ont un réel besoin de
répit par rapport aux différentes épreuves de la vie
qu'ils traversent. Le temps de prise en charge est de
plus en plus long : sur 30 ans d'histoire de la SNL, le
temps d'accompagnement est passé de 2 ans au début
des années 2000 a 3 ans aujourd'hui. La complexité
des questions sociales, économiques et de santé néces-
site de plus en plus de temps a accorder aux ménages.
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Par ailleurs, et c’est la raison pour laquelle la SNL dit
«Oui au logement social », 30% des ménages pris en
charge par la SNL pourrait sortir s'il y avait un logement
abordable dans le territoire environnant.

Dans les évolutions constatées, certaines vont dans le
bon sens comme ['évolution des partenariats, a l'image
de linitiative prise par Marie-
Noélle Lienemann sur 'appel
a projet du logement accom-
pagné qui constitue une vraie
démarche de confiance entre
les partenaires. Il faut passer
d'une société trop cloisonnée
a une gouvernance territoriale
dans laquelle les partenaires coopérent. Le public des
réfugiés mobilise également fortement la SNL, qui veille
a faire autant pour les uns que pour les autres sans pri-
vilégier un public au détriment d’'un autre. Cette dyna-
mique crée aussi des petits coins de ciel bleu comme
des solidarités nouvelles autour de l'accueil de réfugiés.
Il faut aussi accepter de changer nos représentations :
dans des programmes comme le logement accompagné
ou le logement d'abord, il convient d'affirmer que le
logement est un droit fondamental qui n'a pas a se
« mériter ».
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& Il est nécessaire de déployer encore
plus d’énergie car partout les acquis
sont attaqueés, alors qu‘il faudrait
passer a Uoffensive pour la
conquéte de nouveaux droits.

Romain Biessy, secrétaire confédéral de la Confédération
syndicale des Familles (CSF), est satisfait lorsqu'il entend
des décideurs et des opérateurs prennent en compte
l'expertise d'usage des habitants. S'il y a des coins de
ciels bleus comme l'affirme Alain Régnier, le constat
de la CSF est plus amer, notamment quand les modes
de financement du logement social et du tissu associatif
sont analysés de prés. Ce tableau sombre contribue a
cette sensation de manque de sécurité et de perte de
confiance dans l'avenir. Le financement du logement
social évolue de plus en plus vers une notion d'autofi-
nancement, c'est-a-dire que les personnes un peu moins
pauvres vont financer le logement pour les personnes
un peu plus pauvres : preuve en est la réforme de la loi
Egalité et Citoyenneté qui cherche a mettre en place la
remise en ordre des loyers pour la mixité qui ne sera
financée que par l'augmentation des loyers des futurs
locataires. De méme, l'augmentation de la part des
emprunts dans les plans de financement des opérations
a pour conséquence de faire peser le financement du
logement social sur les locataires avec des loyers plus
élevés pour rembourser les préts. De méme pour le
tissu associatif, on passe d'un mode de financement en
fonctionnement a un mode de financement par projet,
avec le risque que le milieu associatif devienne un
prestataire de services du traitement social dans les
quartiers pour compenser le désengagement de |'Etat
et la paupérisation des quar-
tiers. Il est donc nécessaire
de déployer encore plus
d'énergie car partout les
acquis sont attaqués, alors
qu'il faudrait passer a l'offen-
sive pour la conquéte de nou-
veaux droits. Par exemple, le
dernier rapport de la Cour des Comptes remet en
question le droit au maintien dans les lieux comme
moyen de gérer la pénurie de logement en faisant
sortir du logement social les personnes un peu moins
pauvres. La CSF appelle donc a une mobilisation de la
solidarité nationale pour que l'argent soit moins rare,
moins cher et investi dans l'intérét général et le bien
commun. Toutes les solutions évoquées jusqu’a présent
sont possibles si elles sont financées par un Etat régu-
lateur, interventionniste et planificateur.
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S Sionincorpore bien les questions
sociétales dans la problématique du
logement, on ne doit plus simplement
parler de logement mais d’habitat et
faire intervenir des catégories d’analyse

autres que matérielles. €

L'évolution de la société fait que l'on n'est plus du tout
confrontés a la méme population qu'apres la guerre, ou
l'on vivait dans une société de classes qui se représentait
comme une société de classes. Nous sommes dans une
logique ou les individus sont toujours autant investis
dans la vie associative, mais investis sur un délai plus
court avec un objectif précis, alors qu'un certain nombre
d'associations dans les quartiers sont dans une logique
beaucoup plus globale et sur le long terme. Mener
ce travail associatif dans la durée est important car
l'un des enjeux est la transmission de la mémoire.
En conclusion, Romain Biessy appelle a la production
de logements abordables en adéquation avec les revenus
des ménages qui en ont besoin et au soutien au tissu
associatif.

Echanges avec les participants

Un acteur de l'énergie en géothermie s'interroge sur les
conséquences pour le logement d'un mouvement qu'il
constate dans les jeunes générations : celui de renoncer
a avoir des enfants dans un contexte d'incertitude. Cela
veut-il dire qu'il faut aller vers de plus petites surfaces ?

Héléne Sainte-Marie, directrice de projet au ministére
du Logement, trouve trés bien de prévoir des innovations,
comme la location choisie, mais constate dans l'immédiat
que les demandeurs sont déja précarisés avec des res-
sources fluctuantes et rencontrent de réelles difficultés
pour passer les commissions d'attribution qui prétent
une grande attention a la stabilité des revenus. Comment
dés lors faire évoluer les choses dans ce domaine ?

Bernard Hoffman, administrateur CFDT de ['OPAC 38,
insiste sur la nécessité de ne pas parler seulement du
logement, mais également de l'habitat, qui est une
notion beaucoup plus large, ot l'on ne peut pas raisonner
uniguement en termes de produit. Comment peut-on
proposer a un pére divorcé d'occuper seulement un
studio qui l'empécherait d'avoir une garde alternée ?
Si on incorpore bien les questions sociétales dans la
problématique du logement, on ne doit plus simplement
parler de logement mais d'habitat et faire intervenir
des catégories d'analyse autres que matérielles.

Suite aux interventions dans la table-ronde et dans la
salle, Marie-Christine Jaillet confirme la difficulté de
répondre a une demande croissante de réponses adap-
tées aux individus. Il y a un décalage dans le champ
général des politiques publiques entre les représentations
et la réalité de la société francaise qu'il faut arriver a
réduire avec des catégorisations plus adaptées. Elle
précise également que le tableau dressé des évolutions
de la société francaise n'est pas décliniste et que ce
n'est pas sa position. Dire que la société est en mutation,
ce n'est pas avoir la nostalgie de ce qu'elle était avant:
la société d'ordre ou la société de masse ne sont pas
des sociétés dont on doit réver. En termes d'engagement,
si le taux de syndicalisation s'effondre et si le nombre
d'adhérents des partis politiques baissent, il y a une
vitalité du monde associatif qui ne nous permet pas
d'affirmer que la société francaise est anomique.

@ Lesactes Ouiaulogementsocial: Quelle politique du logement social pour le prochain quinquennat ?



Isabelle Rueff rappelle que sur la question de l'adé-
quation entre la taille des ménages et la surface des
logements proposés, toute la difficulté est la territoria-
lisation : a Paris, on manque de grands logements pour
accueillir les familles, quand en Isére on manque de
petites surfaces. Le studio est cependant un produit
qui ne se loue pas, la petite surface est au minimum un
T2. Il convient donc d'adapter les modes de gestion
permettant d'utiliser les surfaces de facon originale
comme les colocations. Concer-
nant la question d'Héléne
Sainte-Marie, Isabelle Rueff fait
part d'un bilan dressé récem-
ment sur la location active avec
la ville d'Echirolles : sur le
contingent de la commune, la
Ville a fait 368 propositions pour aboutir a 116 attribu-
tions, alors que dans la location active, 151 propositions
ont abouti a 118 attributions. La location active permet
de préserver le choix d'habiter a un endroit et fait en
méme temps la démonstration de son efficacité. Et il
est constaté que ce sont les mémes profils qui bénéficient
des logements dans la location active que ceux qui sui-
vraient le processus d'attribution classique. La question
est donc de savoir ot 'on souhaite mettre les moyens :
soit dans l'accompagnement de situations difficiles et
l'accompagnement dans le logement ou dans l'instruction
de la demande qui au bout du compte n'aboutit pas.
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S Il convient d’adapter les modes
de gestion permettant d’utiliser
les surfaces de facon originale
comme les colocations.
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Romain Biessy se dit trés content d’entendre les résultats
de cette enquéte sur a location active qui montre qu'il
existe des formes alternatives dans la sélection des
ménages. Pour autant, le point déterminant n'est pas la
mécanique avec laquelle on choisit les candidats, mais
l'attractivité des territoires. Il n'y aura plus de difficulté a
avoir des taux d'acceptation plus élevés a partir du
moment ou 'ensemble du territoire est attractif et ou les
moyens publics sont mobilisés pour qu'il n'y ait plus de

territoire avec de réels problemes.

Alain Régnier revient sur la question
du motif d'insuffisance de res-
sources dans les commissions d'at-
% tribution. Parmi les publics qu'elle
£ accompagne, Solidarités Nouvelles
pour le Logement identifie les profils qui sont en
capacité de passer a |'étape suivante dans un parcours
résidentiel ascendant et qui ont donc des ressources
suffisantes. Or, étant donné que 10 a 15% de ses
publics ne passeront pas la barre, cela conduit la SNL a
transformer sa stratégie en faisant d'une partie de son
parc d'insertion un parc durable car cette partie du
public ne sera pas pris en charge par le logement social.
Méme sinous avons fait des progrés ensemble, la ques-
tion qui nous est posée est la prise de risque et sa
mutualisation sur les territoires pour faire en sorte que
le logement social soit accessible a ces ménages.
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D Eric Heyer, directeur du département Analyse et Prévision de l'OFCE, enseignant a Sciences Po

D Bernard Coloos, directeur aux affaires économiques, financiéres et internationales
de la Fédération Francaise du Batiment (FFB)

D Béatrice Gaulard, directrice générale de Villéo

D Marie-Andrée Seguin, secrétaire nationale en charge du logement et de la ville
de la Confédération frangaise démocratique du travail (CFDT)

Animée par
Bernard Loche, journaliste
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De gauche a droite : Marie-Andrée Seguin, Bernard Coloos, Béatrice Gaulard, Eric Heyer.
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Eric Heyer, directeur du département Analyse et Prévision de I'OFCE, enseignant a Sciences Po, présente
les perspectives économiques pour le prochain quinquennat, pour ensuite aborder leurs conséquences
sur le secteur du logement et du logement social.

Perspectives économiques du prochain
quinquennat

La question qui se pose est la suivante : la crise écono-
mique de 2008 a-t-elle un impact sur la croissance
potentielle de l'économie frangaise ? L'ensemble des
grandes organisations internationales (FMI, OCDE) ou
des expertises comme ['OFCE, considéere que la crois-
sance potentielle de l'économie francaise se situera
autour de 1,2% pour les cing prochaines années. Il faut
également ajouter le rattrapage d'un demi-point sur
cing ans, ce pour quoi le taux de croissance pourrait
étre d'1,7% au cours du prochain quinquennat, hors
choc. Dit autrement, les Trente Glorieuses ne sont pas
devant nous. Les chocs sur l'économie peuvent étre
externes : 'évolution du prix
du baril, l'évolution des taux
de change, l'incidence du
Brexit, les répercussions de
l'administration Trump sont
autant d'incertitudes qui peu-
vent impacter positivement ou
négativement cette croissance
potentielle. Les chocs peuvent aussi étre internes : les
élections présidentielle et législatives francaises vont
désigner une nouvelle majorité dont l'orientation en
termes de politique économique (protectionnisme, libé-
ralisme, relance keynésienne, etc.) peut avoir un impact
sur le taux de croissance potentiel.
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& Dans un scénario central, la
croissance se situerait autour de
1,5%, méme si le champ des
possibles peut aller dans 90% des
scénariide 0,8% a 2,5%. :

Eric Heyer part de I'hypothése que le prochain gouver-
nement va poursuivre les engagements européens de
la majorité actuelle (continuer a réduire les déficits,
etc.), que le prix du baril se stabilise, que les taux de
change demeurent favorables a l'euro, que le Brexit
entre en ceuvre. Dans un scénario central, la croissance
se situerait autour de 1,5%, méme si le champ des pos-
sibles peut aller dans 90% des scénarii de 0,8% a
2,5%. Dans ce schéma, la déflation est évitée grace a la
hausse du prix du baril et a 'émergence d'une dynamique
interne. Concernant les dépenses publiques, elles se
réduiraient pour atteindre 54% a horizon 2022. Les
taux d'intérét sur la dette publique a 10 ans augmente-
raient légérement, ce qui ne devrait pas avoir une grande
influence sur la maturité de la dette. Les déficits se
réduiraient, mais a la fin du quin-
quennat, l'équilibre ne sera pas
trouvé. La dette publique se
réduirait a un niveau de 90%,
contre 97% actuellement. Le
taux de chdmage devrait conti-
nuer sa décrue pour atteindre
7.7% en 2022.

La situation économique globale devrait donc, selon
toute vraisemblance, s'améliorer, méme si le chémage
ne retrouvait pas son niveau d'avant crise et si le niveau
d'endettement des administrations publiques demeurerait
nettement au-dessus des niveaux attendus dans le cadre
des traités européens.
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Impacts sur le secteur du logement

Le logement peut étre influencé par cette situation, mais
il peut aussi contribuer a améliorer la situation. Le loge-
ment peut en effet avoir un impact sur la mobilité ou la
santé et donc sur la productivité des travailleurs. L'évolu-
tion des prix du logement ou des loyers peut aussi per-
mettre de dégager du pouvoir d'achat. En termes de mobi-
lité, on s'apercoit que la mobilité est globalement faible.
Elle dépend de l'age : plus une
personne avance en age, moins
elle est mobile. En distinguant
les statuts d'occupation, on
s'apercoit que les propriétaires
sont beaucoup moins mobiles
que les locataires, et que les
locataires du parc privé sont
plus mobiles que les locataires du parc social. Cependant
la mobilité diminue pour tous les statuts.

Le taux d'effort a augmenté de 1,5% en 10 ans, et cette
hausse s'observe pour tous les statuts d'occupation,
mais moins dans le secteur locatif social. En distinguant
par ressources des ménages, on constate que le 1¢"quar-
tile a connu une hausse du taux d'effort plus importante
que les autres catégories de revenus. En comparant au
niveau européen a travers la base de données d'Euro-
stat, on s'apercoit cependant que la France n'est pas

= (’est plutét la territorialisation
des aides qui pose question, que
leur volume, comme le montre
le décalage entre les zonages

et la réalité plus complexe dans
les territoires. @&

dans une situation si difficile : 16% des Francgais ont
des taux d'effort de plus de 40%, alors que 24% des
Allemands et 34% des Anglais sont dans cette méme
situation. IL n'y a pas de spécificité frangaise et le loge-
ment social contribue a réduire ce taux d'effort.

Eric Heyer ne constate pas de dérive des aides publiques
pour le logement, qui restent constantes a 2 points de
PIB depuis les années 1980, tandis que la fiscalité
immobiliere rapporte 3 points
de PIB. C'est la répartition entre
aides a la pierre et aides a la per-
sonne qui a évolué : au milieu
des années 80, c'était essentiel-
lement des aides a la pierre
(plus de 70%), puis a la fin des
années 90 c'était davantage des

aides a la personne (60%), et aujourd'hui on est a peu

prés a 50/50. C'est plutdt la territorialisation des aides
qui pose question, que leur volume, comme le montre
le décalage entre les zonages et la réalité plus complexe
dans les territoires. Concernant les prélévements relatifs
au logement, on constate que deux tiers sont liés a la
détention du bien et un tiers aux mutations et a l'inves-
tissement. Or si l'on veut stimuler la production d'offre
de logements et la mobilité, il convient de réduire
encore la fiscalité sur les mutations.

@ Lesactes Ouiaulogementsocial: Quelle politique du logement social pour le prochain quinquennat ?



Point de vue des acteurs de 'habitat

Bernard Coloos, directeur aux affaires économiques,
financieres et internationales de la Fédération Francaise
du Batiment, confirme, concernant les aides et la fisca-
lité, que le systéme fiscal frangais frappe massivement
la mobilité sans toucher réellement a la question de la
rente. Entre la France et le Royaume-Uni, a population
quasiment égale, il y a 300 000 mutations de moins en
France, ce qui s'explique en grande partie par la fiscalité
sur les mutations. C'est un sujet qui est structurel.

On est aussi sur un marché a deux vitesses : pour 80%
des Francais, le sujet du mal logement ne se pose pas
carils vivent dans des logements de plus en plus grands
et de meilleure qualité. Mais ce n'est pas le cas pour les
20% les plus pauvres, ce qui pose inévitablement la
question du codt du logement. Une des variables a ana-
lyser est donc le codt du foncier, mais aussi le colt du
bati. Par exemple, est-il raisonnable de vouloir investir
beaucoup d'argent pour gagner quelques économies
d'énergie sur le logement neuf, alors méme que dans
l'ancien on a encore de vraies passoires énergétiques ?
Sur lefficacité des aides, le systeme francais (et pas
seulement dans le logement) a une perversité : le sys-
téme repose sur des taux de prélevements tres élevés
et des dispositifs dérogatoires importants. Bernard
Coloos ajoute que, en France, pour le locatif privé, les
dispositifs d'incitations fiscales sont importants, alors
que ce n'est pas le cas en Allemagne.

Béatrice Gaulard, directrice générale de Villéo, indique
que son organisme intervient en Bourgogne sur un ter-
ritoire tres diversifié, entre l'agglomération dijonnaise
qui est toujours concernée par l'article 55 de la loi SRU
relatifs aux objectifs de production quantitatifs de loge-
ments sociaux, et d'autres territoires plus détendus sur
le Nord du département de la Cote d'Or, mais aussi en
Sabne-et-Loire. Or ce n'est pas parce que l'on n'est pas
en zone tendue, qu'il n'y a pas de besoin. La question
de la pyramide des ages, du vieillissement de la popu-
lation, est notamment un enjeu majeur dans ces terri-
toires. Les organismes Hlm doivent composer avec des
réglementations qui ne sont pas toujours adaptées tout
en cherchant a innover pour répondre aux besoins et
aux attentes de collectivités souvent plus petites et dis-
posant de moins de capacités d'investissement. Déve-
lopper des politiques de 'habitat plus souples est une
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organismes Hlm doivent composer avec
des réglementations qui ne sont pas
toujours adaptées tout en cherchant a
innover pour répondre aux besoins et
aux attentes de collectivités souvent plus
petites et disposant de moins de
capacités d’investissement. &

priorité. C'est l'objet du « Manifeste pour une autre poli-
tique de 'habitat dans les territoires dits détendus»
portées par plusieurs Associations régionales Hlm dont
celles de Bourgogne et de Franche-Comté. Sur la notion
de co(t du logement social, il convient de rappeler,
en regard des aides, que les investissements réalisés
par les organismes Hlm dans ces deux régions sont de
l'ordre de 350 millions d'euros et irrigue toute une éco-
nomie locale d’emplois non délocalisables. Béatrice
Gaulard met également en avant les innovations portées
par le Mouvement Hlm comme dans le domaine du
logement des jeunes travailleurs.

Marie-Andrée Seguin, secrétaire nationale en charge
du logement et de la ville de la Confédération francaise
démocratique du travail (CFDT), évoque un colloque
organisé par la CFDT qui a rassemblé 300 personnes
autour de la question du logement pour les salariés.
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Avec les mutations du monde du travail en cours et la
précarisation des salariés, les remontées de terrain ont
fait état de difficultés croissantes pour se loger et pour
articuler parcours résidentiels et parcours professionnels.
La CFDT a donc cherché a établir un diagnostic pour
ensuite formuler des propositions et travailler en parte-
nariat pour les mettre en
ceuvre. Le logement est donc
devenu un sujet prioritaire
a aborder pour la CFDT. A
l'issue de ce colloque,
14 propositions ont été for-
mulées autour de deux axes :
d'une part la sécurisation
des parcours résidentiels
dans le cadre de la mutation
du salariat et d'autre part
l'amélioration de la gouvernance des politiques du loge-
ment. La CFDT appelle enfin a la mise en place d'un
« plan Marshall » pour le logement des ultra-marins.

Eric Heyer revient sur le débat autour du poids de la
dépense publique. Il'y a environ 8 points de PIB de dif-
férence entre le poids des dépenses publiques en

y 14 propositions ont été formulées par
la CFDT autour de deux axes : d'une
part la sécurisation des parcours
résidentiels dans le cadre de la
mutation du salariat, et d’'autre part
l'amélioration de la gouvernance des

politiques du logement. %
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France par rapport a la moyenne des pays de 'OCDE.
Sur ces 8 points, 4 concernent la retraite, mais cela s'ex-
plique certainement par une plus grande prise en
charge complémentaire par le privé dans les autres pays
comparés. Sur les 4 autres points, ily a 1 point sur la
famille, 1 point sur les dépenses militaires, 1 point de
choses trés diverses et
1 point sur le logement. Un
gouvernement qui cherche
des économies va donc bien
sdr identifier le logement
comme un gisement poten-
tiel pour réduire les
dépenses. Se pose ainsi la
question de bien mesurer
l'efficacité de ce point de
dépense publique supplé-
mentaire et a les résultats sont trés contrastés.

Sur le long terme, il est nécessaire de continuer a inves-
tir pour augmenter l'offre de logements, tandis que sur
le court terme il est encore difficile de réduire les aides
a la personne tant que les prix et les loyers n‘ont pas
baissé, méme si l'on sait que les aides a la personne
sont inflationnistes.

@ Lesactes Ouiaulogementsocial: Quelle politique du logement social pour le prochain quinquennat ?



Echanges avec les participants

Jean-Baptiste Eyraud, porte-parole du Droit au logement
(DAL), s'interroge sur la question des profits dans l'immo-
bilier, sujet qui n'a pas été abordé dans la présentation.

Pierre-Yves Antras, directeur général de Haute-Savoie
Habitat, rappelle pour sa part que les organismes Hlm
font partie des entreprises qui sont les plus présentes,
via les clauses d'insertion, dans le développement éco-
nomique des territoires. Ils sont des employeurs directs
dans le batiment. En posant aux candidats a l'élection
présidentielle, la question sur leur vision de la politique
du logement, il ne faut pas seulement dire « Oui au loge-
ment social », il convient d'ajouter « Oui aux opérateurs
de logement social » qui ont su développer le logement
social tel qu'il est aujourd’hui.

Jean-Pierre Duport, président de l'Institut Paul Delouvrier,
évoque une étude portée par l'Institut, 'Union sociale
pour l'habitat, le Commissariat général a l'égalité des ter-
ritoires (CGET) et la Caisse des Dépdts, réalisée dans quatre
régions (lle-de-France, Rhéne-Alpes, PACA et Nord-Pas-
de-Calais) qui montre une appréciation trés contrastée

des services publics en matiere de logement selon les
territoires. L'analyse d'Eric Heyer est, selon lui, encore
trop globale, il convient de la territorialiser davantage.
Les problématiques du logement sont de plus en plus
différentes selon les territoires. Il faut mettre fin a des
politiques du logement globales, il faut aller vers des poli-
tiques du logement beaucoup plus différenciées.

Bernard Coloos est d'accord pour dire que toute aide au
logement a un effet inflationniste, mais il faut faire atten-
tion a une trop grande généralisation concernant les aides
a la personne : 'étude de Gabrielle Fack a montré qu'ily
a une situation exceptionnelle liée au bouclage de l'aide,
pour le reste, d'autres études montrent des résultats
contradictoires. Le secteur du logement est un poids
lourd: le secteur HIm représente 12 % du secteur de la
construction, ce qui est tout a fait considérable. La ques-
tion des normes est bien sQr essentielle. Sur 'aménage-
ment du territoire, la difficulté est de bien différencier la
production de logements en fonction de la fracture terri-
toriale. Concernant la question de Jean-Baptiste Eyraud,
il est important d'avoir a l'esprit que les rendements
locatifs sont plutdt a la baisse, si l'on n'y intégre pas les
plus-values immobiliéres.
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D Xavier Desjardins, géographe, professeur a Paris Sorbonne, consultant au sein de la coopérative Acadie
D Yannick Borde, président de l'Union d'économie sociale pour l'accession a la propriété (UESAP)

D Dominique Estrosi-Sassone, adjointe au maire de Nice, conseillére de la Métropole Nice Cote d’'Azur,
sénatrice des Alpes-Maritimes, représentant France urbaine

D Marie-Noélle Lienemann, présidente des Coop’ Hlm

D Rémi Trocmé, directeur a 'habitat et aux solidarités de la Ville de Chartres et de Chartres Métropole
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De gauche a droite : Yannick Borde, Dominique Estrosi-Sassone, Rémi Trocmé, Marie-Noélle Lienemann,
Xavier Desjardins.
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Xavier Desjardins, géographe, professeur a Paris Sorbonne et consultant au sein de la coopérative
Acadie, dresse tout d’abord un tableau général des dynamiques territoriales a ‘ceuvre en France, pour

ensuite attirer 'attention de 'auditoire sur certains éléments clefs pour 'habitat et le logement social.

La métropolisation : une tendance de fond

La grande tendance territoriale est celle de la métropo-
lisation, ou plus précisément de la concentration de la
création de richesses et d’emplois dans les grandes
métropoles. C'est une dyna-
mique de trés longue durée,
sur un siecle et demi, mais
cette dynamique semble s'ac-
célérer depuis 2008 ou les
créations d’emplois se concen-
trent toujours plus dans les
grandes métropoles, au détri-
ment des autres territoires,
notamment ceux qui avait bénéficié des politiques de
décentralisation industrielle dans les années 1960-70
et qui sont aujourd'hui particulierement touchés par
des destructions d’emplois. Cette dynamique a été trés
fortement anticipée comme le montre la carte du « scé-
nario de l'inacceptable » de la DATAR de 1971, ot force
est de constater que les prédictions démographiques
étaient en grande partie justes.

£
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& La grande tendance territoriale
est celle de la métropolisation, ou
plus précisément de la
concentration de la création de
richesses et d’emplois dans les
grandes métropoles. €

Des oppositions artificielles

L'idée selon laquelle il y aurait une forte dichotomie
entre les métropoles d'une part, et le reste du territoire
d’autre part, est cependant souvent exagérée et un peu
trop simplificatrice pour Xavier
Desjardins. Il est en effet néces-
saire de prendre en compte
'évolution socioéconomique
des grandes régions: depuis
2004, on observe qu'en dehors
de la région francilienne, l'écart
de revenu disponible brut par
habitant des régions Nord-Est
et Sud-Ouest se creuse progressivement. Ces éléments
s'ajoutent donc aux dynamiques entre métropoles et
non-métropoles.

Nombreux sont par ailleurs les discours sur le déclin des
petites villes francaises : pourtant il convient d'observer
que la réalité du phénomeéne n'est pas tant un effondre-
ment de leur bassin de vie qu'une dynamique d'évite-
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ment des centres au profit d'une croissance en périphérie
immédiate de ces petites villes. Cette nuance est impor-
tante car en termes d'aménagement du territoire, les
réponses politiques ne seront pas les mémes. Entre 1990
et 2013, 259 petites villes (de 5 000 a 30 000 habitants)
sur 754 ont perdu des habitants, dont 163 sont incluses
dans un « bassin de vie » qui perd des habitants. Parmi
ces bassins de vie, 90 cas sur 163 ont une population qui
augmente en dehors de la petite ville. Il y a donc un vrai
probléme d'aménagement local qu'il faut saisir au lieu
de s'arcbouter uniquement sur
la dichotomie entre les métro-
poles et le reste du territoire,
comme autrefois la distinction
entre Paris et le désert francais
était démesurément exagérée.

Les stabilisateurs
des inégalités territoriales restent puissants

Xavier Desjardins, en comparant la France a ses voisins
européens, fait remarquer que les oscillations démogra-
phiques sont beaucoup moins fortes dans notre pays.
Ainsi, en Allemagne, au Royaume-Uni ou en Espagne, cer-
tains territoires connaissent des baisses ou des hausses
démographiques incomparables avec la situation fran-
caise. A Liverpool par exemple, la population est passée
de 1 million d’habitants en 1960 a 400 000 habitants
aujourd’hui, ce qui ne s'est jamais vu en France.

& En comparant la France a ses
voisins européens, les oscillations
démographiques sont beaucoup
moins fortes dans notre pays. % =

En France, il y a trois éléments stabilisateurs que sont
la démographie (fécondité supérieure a la moyenne
européenne, une immigration mesurée), |'Etat-Provi-
dence qui redistribue fortement les richesses au niveau
territorial et les mobilités (quotidiennes, de loisir, de
retraite). Il convient donc de s'interroger sur la perma-
nence de ces stabilisateurs : les candidats qui proposent
une forte diminution des dépenses publiques vont
impacter nécessairement la vie des territoires qui béné-
ficient aujourd'hui de la redistribution territoriale. La
question du degré d'accepta-
bilité a long terme de la méca-
nique sociale de la métropoli-
sation et notamment de
l'accentuation des inégalités
sociales est également posée.

Xavier Desjardins acheve son
intervention par un certain nombre d'interrogations :
Quelle interpellation par les acteurs du logement sur les
enjeux d'aménagement du territoire ? Comment anticiper
les dynamiques de repli dans certains territoires ? Quelle
juste place entre le déni de la réalité et la lucidité dés-
abusée ? Quelle différenciation territoriale des outils et
des financements ? Quelle modalité de décision collec-
tive ? Ne faudrait-il pas aller au bout de la logique
enclenchée par la montée en charge progressive de
'échelon intercommunal depuis deux décennies en
matiere d'habitat ?

@ Lesacres Ouiaulogementsocial: Quelle politique du logement social pour le prochain quinquennat ?



Point de vue des acteurs de 'habitat

Yannick Borde, président de l'Union d'économie sociale
pour l'accession a la propriété (UESAP), indique que le
réseau Procivis vient de publier un document intitulé
« Dix priorités pour le logement » en espérant que les
candidats a la présidentielle se saisissent un peu plus
de ce dossier. La politique du logement est aujourd’hui
construite au niveau national, a partir du prisme parti-
culier de LTle-de-France, ce qui pose inévitablement de
nombreuses questions au moment de sa déclinaison
sur 'ensemble des territoires. Cela vaut pour l'article
55 de la loi SRU et l'obligation de produire des loge-
ments sociaux, cela vaut aussi pour le zonage en zone C
pour le dispositif Pinel. Quand la loi SRU est appliquée
sur des territoires détendus, il se produit clairement un
phénomene de vase communiquant avec les logements
sociaux déja existants qui sont rapidement rendus obso-
letes par la concurrence d'une offre nouvelle. Cette
approche qui fait abstraction du marché et du besoin
local a ses limites. De méme, en ce qui concerne l'in-
vestissement locatif privé, le fait d'avoir tout permis a
une période puis de l'avoir quasiment interdit dans cer-
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Directeur & I'habitat et aux solidarités,
Ville de Chartres et Chartres Métropole

tains territoires, a produit une situation dans ces villes
secondaires ou il y a désormais une absence de pro-
duction de logements et notamment d'investisseurs
locatifs, ce qui diminue la diversité des statuts d'occu-
pation. Sur ces marchés dits détendus, cela ne veut pas
dire qu'il n'y a pas de besoin en logements, mais il faut
chercher a reconquérir les centres anciens et limiter
U'extension des petites villes. La reconquéte des cen-
tres-villes nécessite des outils de maitrise fonciere et
est plus long a mettre en ceuvre.

Rémi Trocmé, directeur a l'habitat et aux solidarités de
la Ville de Chartres et de Chartres Métropole, réagit a la
présentation de Xavier Desjardins qui montre les
contrastes de la géographie francaise. Le positionne-
ment de Chartres, située a une heure de Paris, repré-
sente a cet égard tant un risque qu'une opportunité : il
y a six mille navetteurs, et en méme temps, il y a plus
d'emplois sur place qu'en périphérie de Chartres. Avec
le temps, la notion de petite ville sera certainement
amenée a évoluer au fur et a mesure des concentrations
des établissements publics de coopération intercom-
munale (EPCI). Par ailleurs, pour mener une politique
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de l'habitat, les leviers sont nécessaires, mais également
les acteurs : le monde Hlm bien-s(r, mais également
les particuliers propriétaires ou locataires. La diversifi-
cation des statuts d'occupation est un enjeu majeur
pour répondre aux parcours résidentiels de plus en plus
complexes au gré des évolu-
tions sociologiques. Il est éga-
lement nécessaire de gérer
dans le temps le cycle de vie
du logement : a Chartres, par
exemple, ont été identifiés un
certain nombre de logements
qu'il faudra détruire dans un
quartier de veille sorti de
UANRU car d'ici 10 a 15 ans cette offre de logements
ne répondra plus aux attentes des habitants.

sociologiques.

Dominique Estrosi-Sassone, adjointe au maire de Nice,
conseillére de la Métropole Nice Cote d'Azur, sénatrice
des Alpes-Maritimes, représentant France urbaine, sou-
haite revenir sur la nécessaire territorialisation des poli-
tiques de l'habitat. C'est a l'échelle de l'intercommuna-
lité, autrement dit des bassins de vie, que la demande

ouUl

Adjeinte au maire de Nice,
conselliére de la Métropole Nice Cote d'Azur,
sénatrice, représentant France urbaine

S Ladiversification des statuts
d’occupation est un enjeu majeur
pour répondre aux parcours
résidentiels de plus en plus
complexes au gré des évolutions

sociale s'exprime, que les politiques de 'habitat s'or-
ganisent. On peut donc considérer que les intercom-
munalités constituent un appuiimportant pour répondre
aux besoins spécifiques des territoires. Ce n'est pas la
seule construction de nouveaux logements sur l'ensem-
ble du territoire qui va répondre
au probleme du logement et il
faut notamment arréter de don-
ner des objectifs de production
nationaux de logements car ils
sont ensuite difficiles a traduire

localement. Les territoires sont
encore trop contraints dans le
g contexte actuel carils n'ont pas
beaucoup de marge de manceuvre. A 'échelle inter-
communale, il est possible de fédérer des acteurs dis-
parates sur le territoire. C'est aussi la possibilité de pro-
mouvoir des partenariats locaux entre organismes Hlm,
promoteurs immobiliers et acteurs privés. Concernant
l'objectif de production de 25% de logements sociaux
d'ici a 2025, il est clair que l'échéance est beaucoup
trop courte pour qu'un certain nombre de territoires
puisse atteindre cet objectif.

@ Lesacres Ouiaulogementsocial: Quelle politique du logement social pour le prochain quinquennat ?



Marie-Noélle Lienemann, présidente des Coop'Hlm,
considére pour sa part qu'il faut continuer a fixer des
objectifs nationaux, mais en établissant ces objectifs a
partir de l'estimation des besoins réels de chaque ter-
ritoire. Pour cela, il est nécessaire de faire une synthése
des objectifs de production de 'ensemble des territoires
et de vérifier que les grands objectifs d'égalité républi-
caine sont atteints. S'il est important d'étre proche du
terrain, il est également essen- s
tiel de veiller a ne pas déve-
lopper de nouvelles formes de
segmentation ou de fragmen-
tation territoriale. Marie-Noélle
Lienemann rappelle notam-
ment que la loi SRU ne fixe pas
un objectif de production de 25% de logements sociaux
partout, mais seulement dans certains secteurs. Au
regard des expériences de terrain, 'Etat a décidé d'adap-
ter les objectifs locaux en faisant changer de catégorie
certaines communes dont l'objectif initial était de pro-
duire 25% de logements sociaux et qui finalement
devront atteindre l'objectif de 20%. L'Etat n'est donc
pas si aveugle que certains le présentent par rapport
aux réalités des territoires.
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& & S'il estimportant d'étre proche du
' terrain, il est également essentiel de
veiller a ne pas développer de
nouvelles formes de segmentation
ou de fragmentation territoriale.

Il'y a des choix politiques dans une nation : si la métro-
polisation s'est accélérée, c'est que la désindustrialisation
s'est amplifiée. Quand on compare la région de la Ruhr
en Allemagne et le Nord-Pas-de-Calais, force est de
constater que les Allemands se sont donnés les moyens
pour conserver un bassin industriel qui ne s'est pas tra-
duit par une métropolisation, contrairement a l'évolution
du Nord-Pas-de-Calais qui a perdu son industrie et dont
les principales activités se
sont progressivement polari-
sées autour de Lille. Si M.
Pisani-Ferry de France Stra-
tégie indique a de nom-
breuses reprises que la réin-
dustrialisation de la France
est une utopie, Marie-Noélle Lienemann ne se résout
pas a cela. Il n"y a donc pas d'automatisme, mais de vrais
choix politiques a effectuer. Et le logement est a la croisée
de trés nombreux choix politiques.

e&
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Pour Marie-Noélle Lienemann, il n'y a pas d'endroit sans
besoin de production ou de mutation de logement. Par-
tout il y a des besoins, soit parce que logement est trop
cher, soit parce que le logement n'est pas d'assez bonne
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qualité, notamment au regard des déperditions énergé-
tiques. Marie-Noélle Lienemann rejoint l'analyse de Xavier
Desjardins sur les problémes de micro-aménagement du
territoire : dans les petites villes, la périphérie se déve-
loppe au détriment des centres ou 'habitat, mais égale-
ment les commerces, se vident. Dans les villes moyennes,
le commerce de proximité est treés affecté par le déve-
loppement d’Internet et du commerce en ligne, ou les
boutiques se transforment en showroom. Les organismes
Hlm ont actuellement peu d'outils a leur disposition pour
aider les villes moyennes a reconquérir leur centre. Sur
ces territoires, la maftrise du foncier va étre centrale et a
cet égard il faut regarder avec
un grand intérét 'émergence
de nouveaux outils comme les
organismes fonciers solidaires
(OFS). Pour les Coop'Hlm, si
l'on veut développer a nou-
veau de l'accession sociale a
la propriété dans les centre-bourgs, il faut mettre en
ceuvre du PSLA (prét social location-accession) dans l'an-
cien et les architectes des batiments de France doivent
accepter une mutation du cadre urbain car on ne peut
plus faire vivre les gens dans des maisons épaisses, som-
bres et sans possibilité de garer la voiture a proximité. Il
faut inventer des réponses territorialisées, mais qui doi-
vent étre soutenues par un cadre financier sans quoi les

élus locaux ne pourront avancer. A l'intérieur des métro-
poles, Marie-Noélle Lienemann insiste sur le fait que la
situation est trés loin de la métropolisation heureuse
car les inégalités s'y développent de facon criante. Les
crédits pour UANRU 2 sont absolument nécessaires. Les
candidats a l'élection présidentielle doivent étre alertés
sur la nécessité de mobiliser de l'argent public, sans
uniguement ponctionner Action Logement, pour enga-
ger une politique républicaine de reconquéte des quar-
tiers. La reconquéte des territoires ne se fait pas uni-
quement par 'habitat, il faut également des transports
et des services publics. Ily a des quartiers qui sont dans

des situations majeures d'in-

Les organismes Hlm ont actuellement Securite.
peu d’outils a leur disposition
pour aider les villes moyennes a
reconquérir leur centre. '

Marie-Noélle Lienemann sou-
haite terminer sur une note
positive visant a faire du Mou-
vement Hlm le grand accom-
pagnateur des territoires dans les mutations qui s'en-
gagent. Dans les métropoles, il existe des outils dont
les organismes Hlm sont partenaires, mais dans les
autres territoires, les organismes Hlm peuvent apporter
une vraie connaissance du marché immobilier, une
bonne appréhension des besoins et une mutualisation
des bonnes pratiques pour aider les territoires a se
transformer.

@ Lesacres Ouiaulogementsocial: Quelle politique du logement social pour le prochain quinquennat ?



Echanges avec les participants

Manuel Nardin, responsable logement et habitat chez
Majikan, revient sur la relation entre les politiques natio-
nales et locales de ['habitat. Il est important de prendre
en considération le niveau de maturité des territoires
dans la réalisation d’'un programme local de l'habitat
(PLH) : U'Etat pourrait simplement jouer un réle de
contrble dans les territoires les plus matures ou apporter
directement des compétences dans les territoires les
moins outillés. Dans les territoires en déprise démo-
graphique, une maniere de développer des politiques
locales de 'habitat adaptées est de ne plus se focaliser
sur le parc de logements mais de se fixer un objectif de
nombre de résidences principales, ce qui permet de
sortir de 'écueil du « tout logement neuf ».

Jean-Luc Vidon, directeur général d'ICF Habitat La
Sabliére et président de 'AORIF, rencontre une difficulté
dans l'élaboration du Schéma régional de l'habitat et
de 'hébergement (SRHH) en Tle-de-France pour définir
la fagon dont les solidarités vont s'organiser a cette
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échelle. S'il y a besoin de territorialiser les politiques
de l'habitat, il est également nécessaire de définir un
cadre au niveau national et régional.

Emmanuel Bouet, directeur de 'USH de Bourgogne, rap-
pelle que cing Associations régionales Hlm ont publié
ensemble un manifeste pour des politiques de 'habitat
en territoires dits détendus. Il revient sur l'alternative
entre déni et lucidité désabusée en soulignant qu’on
ne peut opposer les territoires métropolitains et déten-
dus car enréalité ily a des complémentarités : les métro-
poles ont aussi besoin des territoires détendus qui ont
de vrais atouts.

Xavier Desjardins réagit a 'ensemble des interventions
en soulignant l'importance de la différenciation terri-
toriale dans les politiques de ['habitat qui appelle peut-
étre paradoxalement a ne pas différencier les méca-
nismes de financement car le niveau de tension sur le
marché immobilier n'indique pas nécessairement le
niveau des besoins dans les territoires.
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InTervenanTts

D Alain Cacheux, président de la Fédération nationale des Offices Publics de 'Habitat

D Valérie Fournier, présidente de la Fédération nationale des Entreprises sociales pour l’habitat
D Frédéric Paul, délégué général de l'Union sociale pour 'habitat

D Denis Rambaud, président de la Fédération nationale des associations régionales d'organismes
d'habitat social

Animée par
Bernard Loche, journaliste
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De gauche a droite : Denis Rambaud, Alain Cacheux, Valérie Fournier, Frédéric Paul.

@ Lesactes Ouiaulogementsocial: Quelle politique du logement social pour le prochain quinquennat ?




A l'issue de CAP Hlm, une ambitieuse démarche de projet nourrie tant de réflexions internes au Mouvement Hlm que de
contributions de ses partenaires, 'Union sociale pour l'habitat a élaboré des « Clefs de la réussite », une série de pro-
positions qu'elle a commencé a mettre en ceuvre pour ce qui la concerne, et qu’elle présentera aux candidats aux élec-
tions présidentielle et législatives pour la part qui dépend des pouvoirs publics. Certaines d’entre elles sont présentées
et débattues lors de la journée.

Alain Cacheuyx, président de la Fédération nationale des
Offices Publics de 'Habitat, affirme que l'enjeu pour le
logement social, c'est de préserver le modéle économique
et social qui a fait ses preuves, tant le modéle de finan-
cement que le caractére généraliste du logement social.

Pour Valérie Fournier, présidente
de la Fédération nationale des
Entreprises sociales pour 'habi-
tat, l'enjeu des cing ans a venir
est d'utiliser l'outil du logement
social comme un outil de cohé-
sion sociale, et les organismes
Hlm ont un réle a jouer pour
réinterpréter ce concept. Il faut faire mieux valoir les inno-
vations et l'accompagnement social que les organismes
développent. Les quartiers demeurent un sujet pour la
campagne présidentielle.

essentielles.

Pour Denis Rambaud, président de la Fédération natio-
nale des Associations régionales d’organismes d'habitat
social, I'Etat doit décider clairement les missions
confiées au logement social. Le financement actuel ne
repose plus sur les aides a la pierre puisque 70% du
Fonds national des aides a la pierre (FNAP) est financé
par les organismes Hlm. Quelle est la priorité assignée
par la Nation aux organismes Hlm ? S'attaquer aux ghet-
tos ou se préoccuper de loger tous ceux qui ont des
difficultés a trouver un logement ? La commande n'est
pas claire. Par ailleurs, le modele jacobin n'est plus
adapté, l'action publique en matiere de logement est
une action territoriale.
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& La question de la vocation
généraliste du parc Hlm et la prise
en compte de la paupérisation

de la société francaise depuis

une dizaine d’années sont

Pour Frédéric Paul, délégué général de 'Union sociale
pour l'habitat, un autre enjeu consiste a en finir avec les
postures souvent populistes et démagogiques sur la ques-
tion de savoir a qui s'adresse le logement social. Il faut
évacuer définitivement cette question car elle est porteuse
de tous les dangers pour le pays.
Cette journée est le point d'orgue
de tout un processus de construc-
tion d'un projet « Cap Hlm » qui
a été engagé en 2016 et qui a
été présenté au Congres Hlm de
Nantes en septembre dernier. Ce
projet a été nourri par les contri-
butions des acteurs, des parte-
naires et des organismes Hlm. Il a été approuvé par le
Congrés et est mis en ceuvre depuis octobre 2016 a
travers ce que nous avons appelé les « Clefs de la réussite ».

La question de la vocation généraliste du parc Hlm et
la prise en compte de la paupérisation de la société
francaise depuis une dizaine d'années sont essentielles.
Notre modele qui s'articule autour du principe du droit
au maintien dans les lieux et du principe de mixité
sociale est un acquis de civilisation qu'il faut préserver.
En restant fidele a ces deux repéres, comment peut-on
faire plus ? Sur les 400 000 attributions de logements
sociaux annuels, une attribution sur deux concerne des
familles dont les revenus sont inférieurs au seuil de
pauvreté. La loi Egalité et citoyenneté fixe un objectif
de 25% d'attributions de logement sociaux aux familles
les plus défavorisées (dernier quartile de la demande)
dans les quartiers non prioritaires. Actuellement, ce
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seuil est de 19% au sein des organismes Hlm et il faut
faire mieux. Cette loi est cependant restée au milieu du
chemin car elle fixe également comme objectif d'ac-
cueillir des familles plus favorisées dans les quartiers
prioritaires de la politique de la ville, mais sans donner
les moyens financiers permettant de rendre ces quar-
tiers plus désirables. Un certain nombre de ces quartiers
reposent sur des formes urbaines et architecturales qui
sont discréditées, ils concentrent la misére et la pau-
vreté, il sont synonymes de
moindre réussite scolaire. Le
Mouvement Hlm défend une
véritable politique de la ville.

Toujours sur le sujet des quar-

tiers, Alain Cacheux, qui préside aussi la commission Quar-
tiers de 'Union sociale pour I'habitat, indique que le PNRU
1 (Programme national pour la rénovation urbaine) s'est
traduit par une grande réussite dans de nombreux quar-
tiers. La méthode proposée par Jean-Louis Borloo a donc
été efficace, méme si tout n'a pas été réglé. Le chdbmage
dans ces quartiers na pas diminué et les services publics
sont insuffisamment mobilisés pour rendre ces quartiers
désirables. Mais, nous ne sommes pas au méme niveau
sur 'ANRU 2. Avec 5 milliards d'euros ponctionnés auprés
d'Action Logement et 1 milliard de l'Etat, au lieu de 12 mil-
liards pour 'ANRU 1, les conditions de réussite ne pour-
ront pas étre les mémes.

y Un des enjeux du prochain
quinquennat est donc d‘arriver a
une vraie décentralisation des
politiques locales de U'habitat. ¢

Pour Denis Rambaud, sur la territorialisation des poli-
tiques de 'habitat, comme pour la délégation des aides
a la pierre, 'Etat est au milieu du gué. Dans les territoires
détendus, il y a également des besoins, méme si ce ne
sont pas des besoins de constructions neuves. Il faut
dire clairement que les EPCI sont les chefs de file des
politiques locales de 'habitat et leur donner les moyens
de les mettre en ceuvre. En période de crise, l'argent
public est devenu rare et doit étre utilisé le plus intelli-
gemment possible. Un des
enjeux du prochain quinquen-
nat est donc de s'engager dans
une vraie décentralisation des
politiques locales de l'habitat.

Pour Frédéric Paul, |'Etat a construit l'idée selon laquelle
la capacité d'intervention de la Nation en matiere de
rénovation urbaine est liée a la capacité contributive
d'Action Logement. Or la question des quartiers, liée
dans son histoire aux politiques d'aménagement du ter-
ritoire conduites par |'Etat pour accompagner le déve-
loppement industriel du pays, doit rester une question
régalienne et il n'est pas possible d'accepter de faire
un lien direct entre les capacités de financement de la
rénovation urbaine et Action Logement. L'Etat doit mas-
sivement réintervenir dans ce domaine. Les finances
publiques sont rares, mais c’'est une question de choix
politique.

@ Lesactes Ouiaulogementsocial: Quelle politique du logement social pour le prochain quinquennat ?



Valérie Fournier rebondit sur la question de la décen-
tralisation des politiques de l'habitat en indiquant
qu'une politique régalienne et une politique décentra-
lisée doivent &tre complémentaires. L'Etat doit définir
les missions des organismes Hlm dans le cadre de la
convention d'utilité sociale (CUS), mais il faut les intégrer
dans une vision politique des besoins sociaux différents
selon les territoires. En Tle-de-
France, il y a des besoins
importants en logements fami-
liaux, tandis que ce n'est pas
nécessairement le cas dans les
territoires ruraux. Aussi, dans
les villes moyennes, les orga-
nismes Hlm peuvent étre
utiles pour revitaliser les centres-bourgs. Une véritable
décentralisation des politiques du logement passe par
une nécessaire clarification des roles de chacun.

Pour ce qui est de l'innovation, les métiers du logement
social ont profondément évolué en 150 ans. Les orga-
nismes Hlm sont confrontés a de nouvelles réalités : il
s'agit d'évoluer en matiére d'accompagnement social
et de faire évoluer les services des organismes notam-
ment grace au numérique. Les organismes peuvent éga-

Président
de la FNAR
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é En fle-de-France, il y a des

- besoins importants en logements
familiaux, tandis que ce n’est
pas nécessairement le cas dans
les territoires ruraux.

lement contribuer @ mieux diffuser les informations des
collectivités locales auprés des locataires Hlm a travers
la création de plateformes communes.

Jean-Paul Lebas, président de l'Association nationale
des Compagnons Batisseurs, appelle a aller plus loin
que l'accompagnement pour palier a l'éventuelle pénu-
rie de fonds publics en développant
la capacité d'agir des habitants. Cela
peut constituer un progrés dans l'in-
novation sociale de ce pays.

Christian Ballerini, administrateur a
Paris Habitat, représentant CNL des
locataires, s'interroge sur le pro-
bléme des loyers abordables. Les logements PLAI ont
des niveaux de loyers qui sont encore trop élevés pour
les ménages aux revenus les plus faibles. Ily a eu l'ex-
périmentation des super-PLAI, mais selon lui aucun bilan
n'a encore été réalisé. C'est un probléme important au
regard de la paupérisation croissante de certaines caté-
gories de la population. Deux grandes lois (loi ALUR et
loi Egalité et citoyenneté) ont été adoptées au cours de
ce quinguennat sans réformer les mécanismes de finan-
cement dont nous avons pourtant besoin.
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Jacques Stern, président d'Harmonie Habitat, aborde le
théme du coQt de la construction. Pour amplifier la pro-
duction et la rénovation dans les territoires, il faut que
linflation de normes cesse, voire que l'on revienne en
arriére. Il y a un enjeu fort de concertation entre les
organismes Hlm, les entreprises de construction et 'ad-
ministration pour aller vers des regles plus sobres et
plus simples.

Manuel Nardin, responsable logement et habitat chez
Majikan, considére que l'approche numérique peut
répondre a de multiples enjeux, mais il faut 'utiliser de
facon stratégique et non comme une fin en soi. L'une
des tables rondes de la matinée a montré que la popu-
lation était de plus en plus segmentée : certains font
toutes leurs démarches par Internet, alors qu'une autre
partie de la population a besoin de contacts humains.
La vraie question est de savoir quel temps me permet
de dégager le numérique pour le consacrer a d'autres
actions aupres d'autres poulations. Le numérique peut
aussi aider a mieux travailler avec certaines collectivités,
en développant par exemple la gestion urbaine de proxi-
mité (GUP) 2.0.

= é Ily a un enjeu fort de concertation entre
les organismes Hlm, les entreprises
de construction et l'administration
pour aller vers des régles plus sobres

et plus simples. %%

Yannick Henrio, membre de ['association Comité Actions
Logement et chercheur en sociologie urbaine, compléte
l'intervention sur le numérique en évoquant 'expérience
de LOC'annonces a Paris. Malgré de trés mauvaises condi-
tions de logement, beaucoup de demandeurs avaient
tendance a refuser les propositions de logement qui leur
étaient faites car le quartier ou le logement proposé ne
convenait pas. Sur le site LOC'annonces, les personnes
se connectent et participent au choix de leur logement,
ce qui leur fait accepter beaucoup plus facilement cer-
taines offres. C'est une piste intéressante pour améliorer
le processus d'attribution des logements.

Alain Cacheux répond a la question des loyers en rap-
pelant que ce qui détermine le loyer proposé au ménage
est un mécanisme de financement combinant fonds
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propres, subventions publiques et préts de long terme.
Croire que l'on va baisser les loyers de sortie en aug-
mentant les fonds propres, étant donné que les sub-
ventions de |'Etat sont complétement anecdotiques, est
illusoire car les organismes Hlm font face a une équation
quasi impossible. Quant a l'accueil hors des quartiers
prioritaires de 25% des personnes issues du premier
quartile de la demande de logement social, c'est par-
faitement irréaliste car on ne peut pas baisser le niveau
des loyers dans les résidences les plus attractives et
augmenter le niveau des loyers dans les quartiers prio-
ritaires de la politique de la ville (QPV). Il existe d'ores
et déja au sein du parc Hlm une sorte de péréquation
qui se fait car ce sont les opérations les plus anciennes
parce qu’elles sont devenues excédentaires qui peuvent
financer le déficit d'exploitation des nouvelles opéra-
tions. Si l'on veut des loyers moins chers, il faut aug-
menter les fonds gratuits.

Frédéric Paul considere que la remise en cause du modele
macro-économique du logement social serait une catas-
trophe pour le devenir de ['épargne populaire (Livret A).
La question des loyers trop chers est cependant réelle et
le sujet a été posé au Congres de Lyon en 2014. L'Union
sociale pour l'habitat travaille a des solutions et une partie
des réponses concerne la dette : le Mouvement Hlm a
une capacité de porter de la dette et éventuellement de
la renégocier. Cette renégociation de la dette est une pos-
sibilité pour faire baisser des loyers. Une autre proposition
peut consister a gérer les PLAI non pas en stock, mais en
flux. On peut imaginer de passer le logement en PLUS
quand les ressources du ménage évoluent positivement.
L'autre piste, c'est la construction neuve ou il existe des
pistes de réflexion a approfondir sur les marges tech-
niques et la rationalisation des surfaces. L'Union sociale
pour l'habitat a également des propositions pour inter-
venir sur le parc privé au coup par coup pour travailler
sur des solutions de type solibail Hlm.

Denis Rambaud revient sur l'enjeu de l'inflation nor-
mative. Jean-Louis Dumont est intervenu en ce sens il
y @ quelques jours auprés du Président de la République
et du Premier ministre a propos du nouveau décret
amiante qui représente un coQt supplémentaire de 500
millions d'euros pour les organismes Hlm. Par ailleurs,

Journée nationale du 14 mars 2017, Paris

d des solutions et une partie des
réponses se trouvent sur la dette :

le Mouvement Hlm a une capacité

de porter de la dette et éventuellement

l'idée d'un plan Marshall est pertinente a condition qu'il
soit orienté vers la rénovation thermique des logements
car un certain nombre de locataires payent un deuxieme
loyer avec les charges.

Frédéric Paul explique comment 'Union sociale pour
l'habitat souhaite faire connaitre ses propositions aupres
des candidats a la présidentielle. Un certain nombre de
propositions des candidats a la présidentielle sont déja
connues, ils seront prochainement entendus par l'Union.
La réalité de la paupérisation, de l'éclatement territorial,
les besoins pour un habitat de qualité, sont autant de
sujets dont ils doivent avoir une pleine connaissance.
Le logement social fait partie intégrante du modéle
social frangais au méme titre que l'école républicaine
ou que le systéme de santé.
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INTERVENaNTs

D Bernard Coloos, directeur aux affaires économiques, financiéres et internationales

de la Fédération Francaise du Batiment
D Jean-Louis Dumont, président de l'Union sociale pour l'habitat

D Louis Gallois, président de la Fédération des acteurs de la solidarité
D Eddie Jacquemart, président de la Confédération nationale du logement
D Catherine Jacquot, présidente du Conseil national de ['Ordre des architectes

D André Laignel, maire d'Issoudun, président de la communauté de communes
du Pays d'Issoudun, premier vice-président délégué de l'Association des maires de France
et des présidents d'intercommunalité

D Charles-Eric Lemaignen, président de la communauté urbaine Orléans Métropole, président de
I'Assemblée des communautés de France

D Christophe Robert, délégué général de la Fondation Abbé Pierre
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De gauche a droite : Christophe Robert, Catherine Jacquot, Charles-Eric Lemaignen, André Laignel,
Jean-Louis Dumont, Louis Gallois, Eddie Jacquemart, Bernard Coloos.
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La journée du 14 mars est l'occasion pour les 54 organi-
sations présentes de signer la déclaration commune
« Oui au logement social » élaborée collectivement lors
des premiers mois de 2017. La séance de signature est
précédée d'un débat au cours duquel des représentants
des collectivités locales, du monde économique, des
associations d'habitants, des associations représentant
les personnes défavorisées, du monde de l'architecture,
exposent, en présence de Jean-Louis Dumont, président
de l'Union sociale pour l'habitat, les raisons de leur impli-
cation et de leur adhésion a cette démarche.

Jean-Louis Dumont, président de 'Union sociale pour
l'habitat, revient sur l'esprit de la déclaration « Oui au
logement social ». A force de se rencontrer, de mener des
combats communs, de partager des ambitions, et de tra-
vailler ensemble, l'ensemble des signataires de la décla-
ration constituent des partenaires de travail. Que ferait le
Mouvement Hlm sans le maire ? Le département ? La
région ? Les acteurs économiques et sociaux avec lesquels
il travaille ? Que ferait-il seul ? Le Mouvement Hlm dans
la diversité de ses familles peut conjuguer de nombreux
efforts, mais son ambition est de rassembler les partenaires
pour dire ensemble « Oui au logement social ». Le faire,
c'est aussi indiquer aux pouvoirs publics, et a celles et
ceux qui se lancent dans la campagne des élections pré-
sidentielle ou législatives, l'impérieuse nécessité de ne
pas oublier le logement, qu'il soit locatif ou en accession.
Dire « Oui au logement social », cela veut dire ceuvrer
pour une société plus juste, plus fraternelle. Jean-Louis
Dumont remercie chaleureusement tous les signataires.

Catherine Jacquot, présidente du Conseil national de
'Ordre des architectes, souligne que, depuis de trés
nombreuses années, le mal-logement est un mal endé-
mique et un obstacle au développement de la société.
Force est de constater que ne pas habiter dans des
conditions simplement salubres accentuent les discri-
minations. Les logements sociaux sont donc tout a fait
indispensables et il ne faudrait pas vider de leur contenu
des lois importantes comme la loi ALUR ou la loi Egalité
et citoyenneté a l'occasion de l'élection présidentielle. IL
est par ailleurs indispensable de construire et rénover
des millions de logements qui doivent atteindre de
bonnes performances énergétiques car l'habitat est au
coeur des enjeux climatiques.
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: é Le Mouvement Hlm dans la diversité de
ses familles peut conjuguer ses efforts,
mais son ambition est de rassembler les
partenaires pour dire ensemble « Oui
au logement social ».

Pour Charles-Eric Lemaignen, président de la communauté
urbaine Orléans Métropole et président de l'Assemblée
des communautés de France (AdCF), le « Oui au logement
social » va de soi et 'AdCF partage tout a fait le contenu
de la déclaration commune. Ce qui estimportant, c'est la
diversité : il y a des signataires trés divers, tout comme
les territoires francais sont tres divers.

Doit-on produire des logements neufs dans tous les terri-
toires ? Comment produire du foncier indispensable pour
ces logements nouveaux ? Comment réhabiliter le parc
ancien dans les villes moyennes ? Nos modes de gestion
et d'accompagnement social doivent-ils se concevoir de
la méme maniere dans les différents territoires ? Il est
nécessaire de sortir d'une gestion centralisée du logement
social: 'Etat rédige les mémes normes et régles pour tous
les territoires, de méme que les regles des agences comme
'ANRU ou 'Anah sont trop descendantes.
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Christophe Robert, délégué général de la Fondation
Abbé Pierre, indique que la Fondation est présente quand
il s'agit de dire « Oui au logement social » d'abord parce
qu’elle contribue au financement du logement social
grace a la générosité de ses donateurs (environ 600 3
700 logements par an). Environ 5 a 10% du budget de la
Fondation est dédiée a cette production. Mais c’est aussi
parce que le logement social est le premier levier de la
solidarité dans le domaine du logement. Le sens de l'en-
gagement de la Fondation est également de prévenir les
attaques visant le modéle économique du logement
social qui fonctionne bien.
Quand certains proposent de
vendre massivement les loge-
ments sociaux pour produire de
nouveaux logements, c'est un
vrai sujet de préoccupation.
D’autres enjeux immédiats por-
tent sur la production d'une
offre de logements a loyers (charges comprises) tres bas.
Le sujet des quartiers populaires est également central
et les bailleurs sociaux seuls ne peuvent pas s'en sortir
seuls. Enfin, le logement social ne pourra pas tout: plus
il y a de lexclusion sur le parc privé du logement et
notamment dans l'accession, plus nombreux seront les
ménages qui vont se tourner vers le logement social.

Bernard Coloos, directeur aux affaires économiques,
financieres et internationales de la Fédération Francaise
du Batiment (FFB), insiste sur l'importance du partenariat

&S Le sens de l’engagement de la
Fondation est également de
prévenir les attaques visant le
modeéle économique du logement
social qui fonctionne bien. €

A A

entre le Mouvement Hlm et les entreprises du batiment
qui partagent des combats communs, notamment celui
de la supportabilité économique de la production de
logements. Il faut aussi noter 'émergence de la question
du logement pour le monde de l'entreprise, ce qui n'était
pas un sujet d'actualité il y a une dizaine d'années.

Louis Gallois, président de la Fédération des acteurs de
la solidarité, remercie 'Union sociale pour l'habitat d'avoir
associé le monde associatif a cet événement et a la
signature de la déclaration commune. Le mal-logement
est le marqueur principal de la
pauvreté et de l'exclusion : le
logement est essentiel pour l'in-
sertion dans la collectivité natio-
nale. Avec le Mouvement Hlm,
il faut dire que la solidarité n'est
pas un co(t, mais un investis-
sement pour un pays comme
le n6tre. Investir dans le logement, c'est investir dans le
retour a 'emploi, dans la santé, et cela bénéficie a tout
le pays. Dans cette période de repli, de méfiance, de
stigmatisation, il est essentiel de préserver une aide a la
pierre qui permette de construire des logements acces-
sibles aux plus démunis. 60% des ménages logés dans
des logements sociaux ont des revenus inférieurs aux
plafonds du PLAI. La protection des aides personnalisées
au logement (APL) est aussi essentielle car elles permettent
d'aider 6 millions de ménages. C'est une des politiques
de redistribution les plus efficaces, il faut la défendre.
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André Laignel, maire d'Issoudun, président de la com-
munauté de communes du Pays d'lssoudun et premier
vice-président délégué de l'Association des maires de
France et des présidents d'intercommunalité (AMF), consi-
dére qu'il est inimaginable que les maires de France ne
répondent pas présent a cet appel quand il s'agit de pro-
mouvoir le logement social. Celui-ci est au coeur des
politiques municipales dans l'immense majorité des cas.
Une famille dans une ville ouvriére comme Issoudun
attend d'abord un emploi, une école et un logement.
Comment mener une politique sociale sans s'intéresser
au logement ? Comment enga-
ger la transition énergétique
sans passer par le logement ?
Comment favoriser la mixité
sociale sans diversifier l'offre
de logements? Oui, la poli-
tique du logement social est
au coeur de l'action des maires
de France, et il était donc naturel que 'AMF soit signataire
de cette déclaration commune.

Eddie Jacquemart, président de la Confédération nationale
du logement, appelle a aller plus loin dans les propositions
pour défendre un véritable service public du logement
avec une vraie aide a la pierre pour faire baisser les
loyers, avec la volonté d'arréter la vente de logements
sociaux, de renforcer la loi SRU et de relever les plafonds
de ressources du logement social pour une meilleure
mixité sociale.
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Oui, la politique du logement
social est au coeur de U'action des
maires de France, et il était donc
naturel que UAMF soit signataire
de cette déclaration commune.

Pour Bernard Coloos, s'il y @ un combat commun a
mener, c'est celui de la mobilité. Cette question a pris
une importance considérable, que cela soit pour les
acteurs économiques ou pour les acteurs du logement.

Pour Charles-Eric Lemaignen, il y a trois enjeux fonda-
mentaux. Le premier vise a territorialiser la politique du
logement autour des intercommunalités pour créer des
cohérences et étre plus efficients. Les métropoles et les
grandes collectivités ont quasiment toutes la délégation
des aides a la pierre et cela a permis de changer la
donne en améliorant les rela-
tions au quotidien entre col-
lectivités et organismes Him.
Les programmes locaux de 'ha-
bitat (PLH) se sont particulie-
rement développés, puisqu'il
y en avait 646 au 1°¢ janvier
2015, ce qui représente une
couverture de 70% de la population francaise. Ces PLH
ont permis de faire des progrés considérables, au service
d'une véritable stratégie locale de l'habitat. Les plans
locaux d'urbanisme (PLU) et les plans locaux d'urbanisme
intercommunaux (PLU-I), qui sont au nombre de 548 en
France et concernent deux tiers de la population, doivent
entrer en adéquation avec les PLH. Deuxieme enjeu : il
s'agit, sur la base des PLH et des projets de territoire, de
contractualiser avec |'Etat et les agences dans le cadre
d'un partenariat renouvelé. Ceci permettrait par exemple
d'améliorer les méthodes de programmation des enve-
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loppes de crédits des aides a la pierre. A cet égard, le
Fonds national des aides a la pierre (FNAP), présidé par
Emmanuel Couet, le président de Rennes Métropole,
permet de faire des ajustements en fonction de la
diversité des territoires. Le partenariat doit également
étre renouvelé avec l'ensemble des autres partenaires,
comme les régions, les départements et les communes,
le Mouvement Hlm, Action
Logement, mais aussi les par-
tenaires du parc privé. Il faut
dans le méme temps stabiliser
les regles pour travailler dans
la sérénité, notamment sur la
réforme des attributions. Enfin,
Charles-Eric Lemaignen appelle
a ce que cette organisation décentralisée s'accompagne
d'une plus grande possibilité d'expérimentation et
d‘innovation.

Louis Gallois insiste sur la question de I'hébergement :
il devrait représenter une transition vers un statut d'oc-
cupation plus stable, mais en réalité ce n'est pas le cas.

& Dans les zones les plus tendues,
nous demandons qu’un tiers des
logements sociaux soient attribués
aux publics prioritaires du droit a
logement opposable (DALO).

Trois mesures sont essentielles : tout d'abord, il faut une
loi de programmation sur 'hébergement et le logement
social qui se fixe comme objectif la production d'environ
70 000 logements sociaux PLAI accessibles aux ménages
les plus modestes. En région parisienne, nous savons
que les PLAI ne sont pas accessibles a tous les publics
concernés. Ensuite, dans les zones les plus tendues,
nous demandons qu'un tiers
des logements sociaux soient
attribués aux publics priori-
taires du droit au logement
opposable (DALO). Enfin, le
—_ plan des 10 000 logements
Hlm accompagnés est trés inté-
ressant et il faut doubler le
volume de production de ce type de logements pour en
faire une véritable solution nationale.

Eddie Jacquemart rappelle que la Confédération nationale
du logement a produit un livret de 23 pages en faveur
du logement autour de sept thématiques. La premiere
concerne le niveau des loyers, avec des propositions sur
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la réduction des charges locatives, l'abrogation du surloyer
et 'laugmentation des aides publiques pour faire baisser
le niveau des loyers. Une autre proposition mise en
avant est celle de la sécurité sociale du logement. En
repartant des idées développées autour de la « CMU du
logement » et de la garantie universelle des loyers
(GUL), il s'agirait de mutualiser tous les dispositifs d'aides
qui existent aujourd’hui pour
'hébergement et les nuitées
d'hdétel notamment et de
créer un systéme de solidarité
nationale cofinancé par l'Etat,
les bailleurs, les locataires,
les accédants a la propriété,
les banques, les assurances...
Celui-ci fonctionnerait sur le méme principe que l'assu-
rance chdbmage avec un déclenchement d’'une aide en
cas d'accident de la vie (perte d'un proche, d'un emploi...)
et permettrait de prévenir les expulsions. La CNL plaide
également pour la démocratie des habitants et la démo-
cratie locative en proposant notamment de créer un
véritable statut de l'élu associatif qui se rapprocherait
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é Le logement social constitue un bien
commun et un patrimoine collectif trés
important de la ville, ce qui lui confére
une responsabilité architecturale et
urbaine de premier plan.

du statut du délégué en entreprise avec du temps et
des formations dédiées pour lui permettre d'exercer
ses fonctions. Eddie Jacquemart ajoute que la fusion de
nombreux organismes Hlm a pour conséquence la dimi-
nution du nombre de locataires représentés dans les
conseils d'administration : la CNL propose dés lors de
porter a un tiers le nombre de locataires dans les
conseils d'administration (avec
un minimum de sieges) et de
leur octroyer un droit de véto
dans des décisions impor-
tantes telles que les cessions
de patrimoine ou les orienta-
5 tions budgétaires pour faire

entendre la voix des locataires.

Catherine Jacquot considere que le logement social
constitue un bien commun et un patrimoine collectif
trés important de la ville, ce qui lui confére une respon-
sabilité architecturale et urbaine de premier plan. L'accent
doit étre mis sur l'habitat et la culture : le logement
social est l'expression d'une culture de l'habiter et du
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vivre ensemble. Cet aspect culturel passe en premier
lieu par les moyens d'une mafitrise d'ouvrage avertie. La
profession d'architecte est une profession ressource qui
met sa créativité au service de maitres d’ouvrage que
sont les organismes Hlm. Catherine Jacquot considere
que le Mouvement Hlm s’est retiré de ce réle de maitre
d'ouvrage averti : selon elle, il ne devrait pas laisser
d'autres acteurs choisir pour lui et devrait continuer
d'investir dans l'innovation et dans la conception des
projets afin de limiter les délais et les colts et dinventer
les modes d’habiter de demain. Le Mouvement Hlm a
été trés en pointe sur le plan culturel, architectural et
urbain, notamment dans les années 1980, et cela a
représenté un vrai progrés. Cela transformerait aussi son
image pour rendre le logement social désirable. Si le
patrimoine social n'est pas attractif, il sera nécessairement
discriminant. Il faut redonner envie aux gens d’'habiter
dans le logement social.

Christophe Robert souhaite éclaircir les programmes de
certains candidats sur la question de I'APL, comme l'a
trés justement rappelé Louis Gallois. A 'occasion de la
présentation du rapport sur le mal-logement de la Fon-
dation Abbé Pierre, la question a été notamment posée
aux équipes de Francois Fillon pour savoir si la fusion

des minima sociaux intégrait également 'APL. Un certain
nombre de candidats portant des propositions telles
que le revenu universel ou le revenu d'existence ont
clarifié les choses en annongant que U'APL n'était pas
concernée, mais la réponse du candidat des Républicains
n'a pas été apportée. Cela nécessite une véritable clari-
fication car ceux qui sont aujourd’hui éligibles a l'APL,
mais qui n'entrent pas dans la catégorie des minima
sociaux, pourraient ne plus en bénéficier.

Sur le modeéle économique, une vision de long terme est
nécessaire : il convient notamment de s'assurer de l'adé-
quation entre le niveau des loyers et le niveau de 'APL
pour que les ménages aux plus bas revenus puissent se
loger, y compris dans le logement social. La Fondation
Abbé Pierre n'est pas pour un logement social résiduel.
Néanmoins, la priorité en matiére d'attribution et de
niveau de loyers et de charges doit étre donnée aux

Si le patrimoine social n’est pas attractif,
il sera nécessaire discriminant.

Il faut redonner envie aux gens d’habiter
dans le logement social. '
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ménages en bas de '‘échelle sociale. Si le peuplement
du parc social se paupérise globalement, on sait par
contre qu'une partie de 'offre nouvelle exclut une partie
de la population. L'enjeu des quartiers populaires n'est
pas abordé dans la campagne électorale en termes de
pacte républicain, de parcours résidentiel, de service
public, d'offre scolaire. Il faut étre plus volontaire sur
cette question.

Pour Christophe Robert, le
partenariat avec les associa-
tions est en train d'évoluer
positivement, notamment a
travers l'initiative des 10 000
logements Hlm accompagnés.
Mais il est nécessaire d'aller plus loin en cherchant les
complémentarités avec le secteur associatif. La maitrise
d'ouvrage d'insertion (MOI) et les associations peuvent
produire une offre complémentaire. Cette offre doit étre
portée ensemble. La Fondation Abbé Pierre participe
notamment a son financement et au soutien des acteurs

) L’enjeu des quartiers populaires n’est
pas abordé dans la campagne électorale
en termes de Pacte républicain,

de parcours résidentiel, de service
public, d’offre scolaire. €

qui la porte. Ces acteurs auraient une capacité beaucoup
plus importante si les moyens leur étaient donnés en
matiére de captation des financements, de réhabilitation
du patrimoine et de gestion pour monter en puissance.
Les associations ne sont pas en concurrence avec les
bailleurs sociaux, mais en complémentarité.

La question de la fiscalité
dans le domaine du logement
doit également étre abordée
pour qu'elle ne contribue pas
aux ségrégations territoriales :
l'enjeu est de regarder la réa-
lité des valeurs locatives, de
mieux capter une part des
richesses que constitue le secteur du logement pour
l'allouer a la production de logements sociaux, de loge-
ments privés a vocation sociale et a l'accession sociale a
la propriété. Ces chantiers ne sont pas travaillés par les
candidats, méme si certains candidats parlent de la
révision des valeurs locatives.

Journée nationale du 14 mars 2017, Paris



. Débat autour de la déclaration commune « Oui au logement social »

André Laignel, qui est également Président du comité
des finances locales, affirme qu'il faut réviser les valeurs
locatives. Il rappelle a ce sujet que cinq départements
viennent d'engager une préfiguration de cette révision.
Plusieurs préoccupations
sont partagées par l'Asso-
Ciation des maires de France :
stabiliser le droit face a une
forme d'insécurité juridique
liée a 'empilement de lois ;
sur le modéle économique;
maintenir le niveau des aides
a la pierre et de 'APL ; maintenir et respecter la loi SRU,
méme si elle peut étre améliorée ; et enfin mieux recon-
naitre 'engagement indispensable du maire en matiére
de logement.

Jean-Louis Dumont conclut cette journée : c'est au
coeur électoral, aux forces vives, qu'il revient de convain-
cre les candidats a l'élection présidentielle de prendre
en compte la question du logement. Si la période est
difficile, il y a des choix a faire : est-ce que pour tel ou
tel candidat(e) le logement est un élément essentiel de

£ ILy a des batailles @ mener notamment

" contre les inégalités territoriales,
autour numérique ou encore sur les
questions d’hébergement ou les besoins

sont si grands. %%

la République ? Si c'est oui, et bien aujourd’hui, l'en-
semble des acteurs sont venus proposer et démontrer
que nos nombreuses organisations savent se retrouver
sur des themes forts, faire des propositions, innover,
aller de l'avant. C'est un
moment important ot un tra-
vail collectif a été porté pour
que s'expriment les loca-
taires, les maitres d'ouvrage,
les maitres d'ceuvre, les élus,
les partenaires sociaux et
les associations. Au-dela de
cette salle, il y a encore un potentiel de partenaires a
mobiliser. Il y a des batailles a mener notamment contre
les inégalités territoriales, autour du numérique ou
encore sur les questions d'hébergement ou les besoins
sont si grands.

Jean-Louis Dumont remercie les participants pour leur
soutien et affirme que ce soutien est mutuel. Si d’autres
acteurs souhaitent rejoindre cette dynamique, ils sont les
bienvenus. C'est une belle journée et il devra il y en avoir
d'autres pour mener cette bataille pour le logement !

@ Lesactes Ouiaulogementsocial: Quelle politique du logement social pour le prochain quinquennat ?
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