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Le présent document expose les travaux du groupe de travail du Conseil national de
’habitat (CNH) qui s’est réuni tout au long de ’lannée 2023. Le compte-rendu des travaux
et les annexes offrent une analyse globale des besoins en logement en France.
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PREAMBULE

La question de l'estimation des besoins en logement constitue une problématique
récurrente posée aux politiques publiques du logement, et ce dans tous les pays
européens.

Les définitions et concepts utilisés, font appel a des jeux hypothéses combinant des
projections démographique et d’évolution du parc de logements afin de déterminer
le volume de logements nécessaires pour accueillir les ménages supplémentaires. Sur
le plan méthodologique l'on se réfere a la note tres compléete de Jean-Claude Driant,
membre du groupe de travail (« Besoins en logements neufs a I’échelle nationale De
quoi parle-t-on ? OU en est-on ? Définitions et controverses - annexe n°1), produite pour
la premiére réunion de ce dernier. Le groupe a pu ainsi s’appuyer sur plusieurs études
récentes résumées dans la note, dont les méthodologies sont convergentes, et qui ont
fait U'objet des auditions menées.

Cette question éminemment politique est d’actualité immédiate trés forte,
puisqu’interrogeant la nécessité d’agir pour corriger des marchés dont le fonctionnement
est imparfait en termes d’accés au logement pour de nombreux ménages. C’est le cas
aujourd’hui aussi bien en France qu’en Allemagne?, deux pays aux modes d’organisations
pourtant trés différents. Le mal logement est sans conteste 'indicateur de U'intensité du
dysfonctionnement® entre U'offre et la demande.

Les débats techniques ou politiques ont toujours été intenses sur le sujet. Ils le sont plus
encore aujourd’hui compte tenu de la question de la trajectoire bas carbone : « limiter
la construction neuve est 'un des leviers a explorer dans le cadre d’une transition bas
carbone. Cela permet également de contribuer a la lutte contre lartificialisation des
sols. Aussi, la baisse du volume de la construction neuve se retrouve-t-elle dans tous les
scénarios Transition(s) de '’Adéme, y compris le scénario tendanciel ».* On peut y ajouter
la question des tensions accrues sur les dépenses publiques dans une conjoncture
économique dégradée due a la hausse des taux d’intérét décidée par les banques
centrales pour lutter contre Uinflation.

Comme lerappelle souvent Robin Rivaton®, le confort de logement estfondamentalement
un choix, un méme nombre de personnes pouvant se répartir dans un nombre différent
de logements, avec des surfaces tout aussi variables. Le niveau de qualité d’occupation
du logement, dont l'arbitrage entre maison et immeuble collectif, assigné a la politique
du logement, est donc une donnée qualitative essentielle en termes de définition d’une
trajectoire de réponse aux besoins pour tous les segments (privés, publics), et selon les
différentes catégories de ménages (jeunes ménages, seniors, etc.).

La question d’un objectif national a été posée dans cet environnement tres difficile :
lors du Conseil national de la refondation (2022-2023) dédié au logement, celle-ci a été
l’'objet de discussions vives dés l'ouverture, ainsi que lors de la conclusion des groupes
de travail.

Au méme moment, ’Allemagne se fixait de nouveau un objectif national. « La ministre du
logement Klara Geywitz a di reconnaitre que 'objectif du gouvernement de construire
400 000 logements par an ne serait pas atteint avant 2024. 700 000 logements pourraient
manquer en 2025 ».°

Le président du Conseil National de I’Habitat, Lionel Causse, a souhaité lors de sa prise
de fonction impulser de nouveaux groupes de travail. Parmi les sujets soulevés par les
membres du CNH la question du besoin en logement a été définie comme une priorité.
La question des besoins en logements revét bien entendu une dimension de prospective
nationale (« macro ») et territoriale (« micro ») pour guider les politiques publiques et les
projets des acteurs publics et privés. Elle est incontournable.

Tous nos remerciements vont aux membres du CNH, aux intervenants et participants
trés assidus ainsi qu’au président du CNH Lionel Causse et a ses équipes.
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SYNTH ES E des travaux du groupe de travail du CNH

INTRODUCTION

Ce rapport de synthése se présente sous la forme d’une synthéese des conclusions des
travaux d’études récents annexés renvoyant aux auditions menées lors des 5 groupes de
travail du CNH de mai a octobre 2023.

Les conclusions de ces études des besoins se fondent toujours sur des données récentes de
cadrage démographique et du stock de logement établis par 'Insee’.

DONNEES DEMOGRAPHIQUES ET STOCK DE LOGEMENT 2023 (SOURCE INSEE)
Selon l'Insee, la France compte au 1* janvier 2023, 68 millions d’habitants : 65,8 millions
résident en France métropolitaine et 2,2 millions dans les cinq départements d’outre-mer®.

La population augmente globalement de 0,3 % en 2022, aprés + 0,4 % en 2021 et + 0,3 %
en 2020, mais avec de tres fortes disparités territoriales (+0,4 % annuel moyen sur la
période 2013-2019°).

Le solde migratoire estimé provisoirement a + 161 000 personnes pour la France entiére
contribuerait, pour prés des trois quarts, a la hausse globale de la population.

En 2022, le solde naturel, différence entre les nombres de naissances et de déceés, atteint
son plus bas niveau depuis 1945, a + 56 000. Il avait déja atteint en 2020 un niveau
historiqguement bas du fait de la forte hausse du nombre de décés liée a I’épidémie de
Covid 19. Il était légeérement remonté en 2021 grace au rebond du nombre de naissances
post Covid et a une baisse du nombre de décés. Lexcédent naturel de Ulle-de-France
diminue aussi, mais il demeure le plus important des régions de France métropolitaine et
il est le moteur de la croissance démographique francilienne. La population francilienne
augmente ainsi uniquement sous l'effet de I'excédent naturel (+80 700 en 2022), le solde
migratoire restant déficitaire. Au ler janvier 2023, la population de llle-de-France est
estimée a 12 358 900 habitants. C’est un exemple éclairant de la différenciation territoriale
al'ceuvre, a intégrer dans toute analyse sur les besoins. C’est le coeur de 'lapproche portée
par la méthode Otelo présentée lors du groupe de travail n°4 (cf. annexes).
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En 2022, 'espérance de vie poursuit sa progression post Covid également, et a la naissance
elle est de 85,2 ans pour les femmes et de 79,3 ans pour les hommes. Les hommes gagnent
0,1 an d’espérance de vie par rapport a 2021 (+ 0,2 an par rapport a 2020), alors que
espérance de vie des femmes reste identique a celle de 2021 (+ 0,1 an par rapport a 2020).

Les chiffres du logement

«Au 1 janvier 2023, la France hors Mayotte compte 37,8 millions de logements. 82,1 % des
logements sont des résidences principales et 55,1 % des logements individuels. Depuis 2007,
la croissance du parc de logements s’atténue légérement, de fagon plus marquée au cours
des cinq derniéres années. » La part des résidences principales diminue (83,6 % en 2008).
Sur la période 2014-2020 le nombre de résidences principales a augmenté de 242 769 en
moyenne par an quand celui des résidences secondaires augmentait en moyenne de 49
250 par an. Dans les départements d’outre-mer, le nombre de logements augmente plus
vite qu’en France métropolitaine : +2,4 % en moyenne par an depuis 1983, contre +1,1 %.

En 2023, 32,2 % des résidences principales se situent dans une commune urbaine de moins
de 100 000 habitants et 31,8 % dans une commune urbaine de plus de 100 000 habitants
hors Paris, données traduisant I’hétérogénéité du parc selon l'Insee. En 2023, 77,0 % des
résidences secondaires et des logements occasionnels sont situés dans une commune hors
unité urbaine ou dans une unité urbaine de moins de 100 000 habitants. Cette proportion
a globalement diminué par rapport a 1983, ou elle atteignait 83,4 %.

Par ailleurs, en 2023, seules 52,3 % des résidences principales se situent dans une commune
hors unité urbaine ou dans une unité urbaine de moins de 100 000 habitants.

La majorité des logements vacants (58,7 %) se situent dans une commune hors unité
urbaine ou dans une unité urbaine de moins de 100 000 habitants. L’évolution de la part de
logements vacants est différenciée selon le type de commune. La proportion des logements
vacants hors unité urbaine s’est réduite par rapport au début des années 1980, passant de
29,9 % en 1983 a 23,9 % en 2023, tout comme au sein de ['unité urbaine de Paris, passant
de 16,3 % a 13,3 %. Au contraire, la part des logements vacants dans les unités urbaines
de moins de 100 000 habitants a augmenté, passant de 28,9 % en 1983 a 34,8 % en 2023.
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« Méme en ignorant la croissance du parc des résidences secondaires et occasionnelles
(+1,7% paranselon 'Insee, soit entre 500 et 600 000 logements d’ici 2030), il faudrait environ
1,3 million de résidences principales supplémentaires dans les dix prochaines années pour
assumer la seule croissance démographique, en fonction du taux d’occupation 2020 des
logements. » concluait Samuel Depraz dans son étude ESPI menée pour ’'Union nationale
des aménageurs (UNAM)** et présentée lors du troisieme groupe de travail.

En résumé, tous les facteurs de morphologie du parc de logement ou démographiques
convergent vers « un incontestable besoin de logements »*, ce y compris dans « des
régions projetées en décroissance démographique mais en besoin accru de logements, la
baisse du nombre d’habitants étant surcompensée par la poursuite de la baisse de la taille
moyenne des ménages ».

L’ANALYSE DES BESOINS PROJETES EN CONSTRUCTION DE NOUVEAUX

LOGEMENTS NEUFS SELON LES SIX DERNIERES ETUDES RECENTES

AUX METHODOLOGIES CONVERGENTES

Jean-Claude Driant (membre du groupe de travail du CNH sur les besoins) a présenté une
synthése détaillée (voir annexes) des études récentes lors du deuxiéme groupe de travail et
dont le contenu a été publié concomitamment sur https://politiquedulogement.com/, site
auquel nous nous référons. « Le besoin de construction de logements neufs. Méthodes et
controverses. 6 juin 2023 ». Cet article résume les résultats des dernieres études disponibles
présentées lors des groupes de travail n°1 et 2 du CNH ainsi que I'étude de 'UNAM présentée
lors du groupe de travail n°3, tout en les mettant en perspective par rapport a des analyses
plus anciennes faisant toutes appel a une méme méthodologie, globalement.

Selon ces approches il reléve que la croissance du seul nombre de ménages varie de
226 000 (Dumont 2023) a 248 998 (ESCP Junior-FP12023).

En intégrant une croissance de 47 000 a 83 750 résidences secondaires et logements
vacants a laquelle on additionne 50 000 logements liés aux besoins de renouvellement
du parc on arrive a une estimation annuelle plancher des besoins annuels de 'ordre

de 330 000 a 382 748 logements. 370 000 pour la Cour des comptes en 2022**, Bernard
Coloos aboutit a des conclusions similaires dans la note qu’il a présentée lors du
groupe de travail n°2 et de la réunion pléniére d’ouverture du congrés Hlm du 3 octobre
2023 dédiée a la question. Il a souligné qu’il s’agit d’un indicateur incontournable a
la définition d’une politique du Logement : qu’il y ait ou non un besoin, le débat est
nécessaire, et il conclut : « Quand on regarde tous les travaux on est raisonnablement
sur une fourchette minimale de 330 a 350 000 soit + ou moins 20 000 logements. »
La question qui se pose est de savoir si cela est suffisant, acceptable par rapport a la crise
du logement qui sévit, ajoute-t-il. Si 'on répond par la négative il faut prévoir en plus un
rattrapage supplémentaire et le besoin de rattrapage en plus est chiffré entre 100 et 150
000 et on arrive au fameux 500 000 ». Habitat & Territoires Conseil (HTC) ou d’autres encore
dans le passé ont abouti a un résultat similaire.

L'étude réalisée début 2023 par I’Ecole Supérieure de Commerce de Paris (ESCP) Junior
Conseil sur commande de la fédération des promoteurs immobiliers (https://fpifrance.fr/
actualites/objectiver-les-debats) évalue a un peu plus de 449.000 le nombre de logements a
construire chaque année pendant les dix ans a venir*?).

L’ESTIMATION DES DEFICITS DE LOGEMENTS ACCUMULES

Michel Mouillart qui Uanalyse de longue date, estime le chiffre pour la période actuelle
dansunarticle paruen2023a 1,1 million de logements*®. 1,359 million pour ’ESCP rappelle
également Jean-Claude Driant, les résorber supposerait de prévoir un plan pluriannuel trés
ambitieux : « U'étude des étudiants de ’'ESCP, qui affirme s’inspirer fortement de [’étude de
Paris Dauphine (...) ajoute a ses projections (...) 'idée d’'un déficit a résorber qu’ils énoncent
sous le terme de « report de la demande » et qu’ils calculent sur la base de la différence entre
le nombre de logements mis en chantier chaque année entre 2012 et 2022 et l'objectif des
500000 dontils assument la nécessité. « Il en résulterait un déficit accumulé de 1,359 million
de logements. Toutefois, considérant dans une logique de prudence qu’une partie de ce
déficit se réduit naturellement a hauteur de 10% par an, ils évaluent finalement le déficit a
résorber a 645 500 logements. Ils répartissent ensuite cet objectif de résorption sur dix ans,
ce qui accroit le besoin de construction neuve de 64 550 unités annuelles au titre de « report
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de la demande », portant le total de logements a construire a 447 298 unités par an d’ici a
2030 ». C’est convergent avec les travaux de la direction de I’habitat, de l'urbanisme et des
paysages (DHUP) et le rapport Rebsamen de 2021.

Depuis début 2018, la DHUP met a disposition des services déconcentrés, et de certains
autres acteurs locaux des politiques de [’habitat, son outil pour la territorialisation de
la production de logements (OTELO) (voir en annexe, sa présentation lors du groupe de
travail n°4). La notion de « besoins en stock » est également comptabilisée a partir des
fichiers des demandeurs de logements sociaux, du fichier des centres d’hébergement,
du recensement, des chiffres des caisses d’allocation familiales...

Selon le rapport de la commission Rebsamen (2021) pour la relance durable de la
construction de logements®, « le chiffrage réalisé sur des sources de 2017 a 2020
débouchait sur une fourchette comprise entre 800 000 et 1,450 million de ménages
concernés. Les résorber d’ici a 2030 par de la construction neuve augmenterait les
objectifs de 61 000 a 111 000 logements par an. »

Le tome 1 du rapport de la commission Rebsamen pour la relance durable de la
construction (2021) concluait qu’« a horizon 2030, les besoins en logement devraient
continuer de progresser rapidement dans toutes les régions, d’autant plus que les
besoins liés au mal logement et au déclassement d’une part du parc existant, trop
vétuste, s’ajoutent a la demande potentielle résultant de la croissance attendue du
nombre de ménages ».

LESTIMATION DU MAL LOGEMENT

Le Haut Comité reléve 105 000 recours au droit au Logement (Dalo) en 2022 dont
34 408 reconnus prioritaires. On notera concernant le profil des requérants Dalo qu’un
requérant sur deux est en situation d’emploi et que 52% ont des ressources supérieures
ou égales a un Smic.

Selon le rapport annuel de la fondation Abbé Pierre!” qui dénombre, a partir de chiffres
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essentiellement issus de 'exploitation de ’édition 2013 de ’Enquéte Nationale Logement
de lInsee et de l'actualisation de données administratives, 4,1 millions de personnes
souffrent de mal logement ou d’absence de logement personnel. Outre ces situations les
plus graves, le rapport dénombre 12,1 millions de personnes, touchées a des degrés divers
par la crise du logement.

Au total, sans les doubles comptes, prés de 15 millions de personnes sont touchées, a un
titre ou a un autre, par la crise du logement.

Parmi les personnes privées de logement personnel, la fondation Abbé Pierre estime
a 330 000 le nombre de personnes sans domicile, qu’elles vivent en hébergement
généraliste, en centre d’accueil pour demandeurs d’asile (Cada), a ’hétel, en abri de
fortune ou dans la rue.

« Le recensement de la population dénombrait en outre, en 2017, 100 000 personnes en
habitation de fortune tandis que 25 000 personnes vivaient a ’h6tel en 2013 par leurs
propres moyens. Enfin, parmi les personnes privées de logement personnel apparaissent
643 000 personnes hébergées chez des tiers de maniére trés contrainte.

Ensuite, les mal-logés se composent de 2 819 000 personnes vivant dans des conditions
de logement trés difficiles du point de vue du confort et 934 000 personnes vivant en
situation de surpeuplement dit « accentué », c’est-a-dire qu’il leur manque deux pieces
par rapport a la norme de peuplement. On peut ajouter a ces chiffres, 31 000 résidents de
foyers de travailleurs migrants en attente de rénovation, dans des conditions de vétusté
parfois dramatiques. Enfin, 208 000 personnes en habitat mobile vivent dans de mauvaises
conditions, d’aprés une enquéte de la Fédération nationale des associations solidaires
d’action avec les Tsiganes et les Gens du voyage (FNASAT). Elles sont intégrées dans le
décompte des personnes mal logées, expliquant le chiffre atteint de 4,1 millions. »

Lorsdesrencontres du 30 aout2023**, Christophe Robert aindiqué que « le besoin en logement
était estimé a au moins 450 000 logements annuels pour la fondation Abbé Pierre ».
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CONCLUSION
D’ao(it 2022 a juillet 2023, on estime que 333 100 logements ont été mis en chantier, soit
50 500 de moins (- 13,2 %) qu’entre aolt 2021 et juillet 2022.

Si 'on prend comme point de comparaison les 12 mois précédant la crise sanitaire (mars
2019 a février 2020), le nombre de logements commencés était déja en retrait de 13,4 %.
En ao0t 2023, 20 100 logements auraient été mis en chantier (- 17 % par rapport a juillet).
Le nombre de logements commencés en aolt 2023 serait inférieur de 37 % a sa moyenne
des douze mois précédant la crise sanitaire. Mesurées sur douze mois, les ouvertures de
chantier sont en trés net repli : 319 500 logements ont été mis en chantier, soit 61 600 de
moins (- 16,1 %) que pendant les douze mois précédents et 16,9 % de moins qu’au cours
des douze mois précédant la crise sanitaire (mars 2019 a février 2020).

Indicateurs avancés de la production, les logements autorisés affichent un repli encore
plus marqué (-20 %) laissant présager une année 2024 encore plus difficile. On comptait
ainsi environ 40 000 dépo6ts par mois avant la remontée des taux, alors qu’on se situe en
moyenne a 32 000 sur les 12 derniers mois. En outre, entre les permis autorisés et ceux
démarrés une érosion de prés de 20% se constate chaque année. Mettre 'offre en face d’un
besoin exige donc de positionner plus d’offre que de besoin.

Pour Michel Mouillart on « rajoute un besoin supplémentaire d’au moins 30 a 40 000
logements annuellement et en cumul prés de 300 000 de plus a échéance 2030 qui s’ajoute
au 1,1 millions déja manquants ».

Lapproche nationale et cumulée de besoins de logements se décline territorialement.
La satisfaction de ce besoin repose sur la mobilisation d’acteurs qui ceuvrent en
complémentarité : élus locaux, services de U'Etat et des collectivités ceuvrant a la
planification et linstruction, aménageurs fonciers, sociétés de logement social,
promoteurs, constructeurs, entrepreneurs, maitre d’ceuvre... Pour aboutir a une
production comptabilisée, cette chaine d’actions comporte des délais rendus d’autant
plus longs que la complexité des projets ne cesse d’augmenter sur le plan des normes.

Actuellement en plein ralentissement, de 30 a 50% selon les secteurs, voire en plein
blocage, cette chaine de production risque de connaitre des pertes de compétences
induites par la crise qui retardera d’autant le redémarrage si rien n’est fait. Par ailleurs, le
temps de construction d’'un immeuble est de 18 mois entre son démarrage et sa livraison
aux habitants, et il a fallu auparavant 24 mois supplémentaires entre la maitrise fonciére
en secteur autorisé, le montage du projet, l'instruction, l'autorisation de construire et
les délais de recours. En secteur de projets urbains, s’ajoutent les délais d’autorisation
d’urbanisme de ZAC ou de Permis d’aménager qui vont de trois ans minimum quinze ans
pour une ZAC. Les études environnementales et de dépollution rajoutent un a deux ans et
des colts supplémentaires. Les délais de planification, SCOT, PLU sont a prévoir également
sans compter, depuis juillet 2023, les sursis a statuer aux permis en l'attente des révisions
de PLU, et donc le fait que des projets programmés sont mis en attente sine die.

Pour le foncier, l'offre de terrains autorisables inférieure au besoin, bloque une baisse des
prix. Or le Cerema considere que 45% se batit en ville ou en friche, et 55% par extension.
La réduction en cours du foncier « par extension » nécessitera de trouver des solutions.

La production de logement, en pleine crise en cette fin 2023, nécessite de 'avis de tous
des mesures de relances contracycliques trés fortes aussi bien du cé6té de Uoffre que
de la demande, mais encore sur un plan structurel, au regard du niveau trés élevé des
besoins, sur tous les segments dans tous les territoires. Le groupe de travail du CNH
formule douze autres propositions pour améliorer les réponses aux besoins. Il convient
tout d’abord de conserver dans ce cadre un objectif national de production qui est un
élément essentiel de pilotage de toute politique publique comme le montre 'exemple
récent de UAllemagne qui vient de le réintroduire apres I'avoir abandonné dans le cadre
d’une approche trés décentralisatrice.

Par ailleurs cette évaluation doit faire l'objet d’'une analyse réguliére permettant de
quantifier aussi bien territorialement que nationalement les besoins pour guider les
politiques menées a tous les niveaux.

Synthese des travaux du groupe de travail du Conseil National de 'Habitat (CNH)
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du groupe de travail du CNH pour ameéliorer les réponses données aux besoins de logement

Proposition |

Il convient de conserver un objectif national annuel de production élément central de
pilotage de toute politique publique du logement et de 'assortir d’objectifs régionaux et
par établissement public de coopération intercommunale (EPCI).

Proposition V
ILfaut privilégier la production de résidences principales dont la part baisse dans le stock
global de logement.

Proposition Il

La question des besoins en logements doit faire l'objet d’une analyse réguliere
permettant de quantifier territorialement et nationalement les besoins pour guider les
politiques a tous les niveaux.

Proposition Ill

Les réponses aux besoins en logement, du fait des imperfections des marchés des
logements, sont trés insatisfaisantes sur de nombreux segments (jeunes, étudiants,
classes moyennes, saisonniers, etc) et particulierement pour les populations les plus
fragiles.

Proposition IV

La politique du logement devrait permettre annuellement de produire au moins 450 000
logements au regard des constats faits sur les besoins par les différentes études, dans les
différentes gammes de produits, et [a ot on en a besoin.

ANALYSE DES BESOINS EN LOGEMENT

Proposition VI

La mobilisation du parc existant vacant, du fait de l'inadéquation entre la vacance
observée au niveau national et les besoins déclinés a une échelle plus fine, ne constituera
gu’une solution marginale parmi tant d’autres en fonction des spécificités des territoires
et de la tension projetée sur ces derniers.

Proposition VII

La conjoncture se traduisant par une forte décroissance en cours de la production 2023,
génére un déficit annuel d’au moins 40 000 logements soit d’environ 300 000 logements
supplémentaires a ’horizon 2030 qui s’ajoute a un déficit estimé a 1,1 million et appelle
des mesures de relances contracycliques exceptionnelles.

Proposition VIII

Le besoin en logement devrait faire l'objet d’'une analyse par territoires pour chacune des
régions en lien avec l'objectif de zéro artificialisation nette (ZAN) et le foncier disponible
dont le recyclage, en France métropolitaine et d’outre-mer, puis par EPCI.
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Proposition IX

Les besoins spécifiques (saisonniers, vieillissement, jeunes et étudiants...) doivent
faire l'objet d’'une analyse renforcée, a minima nationale et régionale puis par EPCI, les
mesures prises dans la loi ELAN n’ayant pas produit des effets suffisants.

Proposition X

La programmation projetée de la construction doit étre corrélée avec le besoin,
particulierement la ou l'on observe une baisse de la production dans les territoires ou la
tension démographique est la plus forte.

Proposition XI

Il faudrait sur un plan technique exiger une consolidation des PLH selon la méthodologie
du Cerema (Otelo) qui permet de créer un jeu standard d’hypothéses en plus des
hypothéses variantes de scénario retenues par chaque territoire ; ouvrir également
'laccés a Otelo aux chercheurs, dans le cadre d’une convention avec la DHUP pour
soutenir les initiatives d’analyses territoriales.

Proposition XII

Il faudrait recaler ensemble PLU, PLH et PDU, qui portent aujourd’hui trop souvent sur
des périodes différentes et renforcer leur opposabilité. Cette situation pose, en effet, la
question de la cohérence de leur opérationnalité.

Proposition XIII

Il faudrait objectiver les besoins en anticipant mieux la transition écologique et les
mutations et pour y arriver, lancer une étude permettant de définir des scenarii de
transformation des territoires a 2050 serait utile en ce sens. Il s’agirait, par exemple,
de choisir trois territoires-types (une métropole, une agglomération de ville moyenne,
une agglomération rurale), en intégrant les besoins de financement et les questions de
modeles économiques.

Synthése des travaux du groupe de travail du Conseil National de 'Habitat (CNH)
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ANNEXE N°1

Besoins en logements neufs
a l’echelle nationale

De quoi parle-t-on ? ou en est-on ?
Définitions et controverses
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Note introductive - V1 Jean-Claude Driant - mai 2023
Usage interne du groupe de travail du CNH, ne pas citer.

Réfléchira ce que peut énoncer un groupe de travail sur les besoins en logement suppose,
dans un premier temps, de définir l'objet de ce travail.

En effet, ce terme fréquemment employé comme une évidence par les acteurs du
logement reléve d’abord du registre des politiques publiques, c’est un concept normatif
(la notion de besoins repose sur le fait que nous considérons collectivement qu’il est
nécessaire que tout le monde soit logé et « bien logé » et qu’il faut se donner les moyens
d’y parvenir) clairement différencié du vocabulaire du marché, qui se formule entre
termes d’offre et de demande.

Plus avant, si on prend le terme au sérieux, la satisfaction des besoins en logement
renvoie ala capacité de U'offre (neuve ounon) a permettre a tous de se loger décemment
et d’adapter ses conditions de logement a tous les moments de la vie en fonction de la
composition du ménage, de ses moyens, de ses aspirations et du lieu ou il vit.

Cette approche globale de la satisfaction des besoins doit reposer sur la combinaison de
la capacité du stock existant a répondre aux besoins avec celle de la production neuve a
dynamiser 'ensemble du systéme (contribution de l'offre neuve a faciliter les parcours
résidentiels, mobilité dans le parc social, offre « abordable »...). Une telle approche est
nécessairement locale : les dynamiques démographiques varient d’un territoire a un
autre, la capacité du stock a accueillir aussi (les prix, les loyers, la qualité). Réfléchir a
la production neuve dans cette acception suppose de ne pas parler que de « combien »
de logements construire, mais aussi et surtout de « ou » et « lesquels » (prix, statut,
typologie...).

ANALYSE DES BESOINS EN LOGEMENT

C’est donc un concept beaucoup plus vaste que ce qui est couramment énoncé comme
le besoin de construction de logements neufs, devenu « demande potentielle de
logements neufs » dans la terminologie statistique officielle, qui désigne le nombre de
logements neufs qu’il faut construire annuellement pour répondre a 'accroissement de
la demande (accroissement du nombre de ménages, demande de résidence secondaire,
vacance frictionnelle) et au renouvellement du parc (compenser les disparitions).

Cette premiére note laisse de c6té 'approche large, pourtant essentielle, de la
notion de besoins en logements, tout comme elle laisse en suspens, a ce stade,
les analyses territorialisées de la notion qui pourront, si nécessaire, donner lieu
a d’autres états des lieux.

Le propos est donc concentré ici sur les analyses nationales quantitatives du
besoin de construction de logements neufs.

1. DEBATS ET CONTROVERSES SUR LES ENJEUX DE LA CONSTRUCTION NEUVE :
DU NIMBY A LECOLOGIE

La relance du débat sur le besoin de construction neuve doit beaucoup aux inquiétudes
des milieux professionnels de ’habitat et de la construction face a un cumul de situations
conjoncturelles défavorable a la production depuis 2018-2019, accélérée depuis la fin de
2022, et a ce qui apparait comme un mouvement plus structurel de mise en cause de la
pertinence d’un niveau de production élevé dont l’essentiel de l’argumentaire repose sur
des considérations écologiques.

La campagne et les résultats des élections municipales de 2020 ont été marqués par une
forte poussée des argumentaires opposés a la « bétonnisation » des villes. Les cas de
Bordeaux, Lyon, Strasbourg, Montpellier et Marseille Uillustrent bien avec les victoires de
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maire écologistes ou d’alliances dont une part des discours dénongaient un urbanisme
débridé. L'inquiétude a cet égard n’est pas nouvelle et a pris au cours des derniéres
décennies des visages contrastés depuis le traditionnel nimby défensif et conservateur
jusqu’a la dénonciation d’un productivisme mercantile, en passant par la promotion
de villes apaisées et moins congestionnées, allant jusqu’a la contestation méme du fait
métropolitain®.

Parallélement, les milieux professionnels du logement et de la construction s’inquiétent
d’une baisse globale de la production de logements neufs depuis 2017, mais aussi, et
surtout, dans les métropoles. De fait, a I’échelle nationale, le nombre de logements
commencés connait une tendance baissiére depuis 2018 (436 600 en 2017, 376 200
en 2022, soit une baisse de 14%, baisse encore plus accentuée si on ne compte que
les logements en immeubles collectifs : de 211 300 a 177 300, soit un recul de 16 %?).
Promoteurs privés et bailleurs sociaux s’en inquiétent, mais semblent parfois surjouer un
alarmisme qui repose sur un recul qui reste relatif. En effet, la baisse de la construction
observée s’appuie sur la référence a une année record?.

Dans la logique du développement du logement abordable, I'’évolution de la production
de logements sociaux dans les métropoles peut toutefois inquiéter. La tendance globale
est une baisse du nombre des agréments entre 2017 ou 2018 et 2021. Entre 2017 et 2021,
la part des 19 plus importantes métropoles dans la production HLM est passée de 36 % a
28 % dans un contexte dans lequel les villes affichent pourtant de fagon de plus en plus
forte leur volonté de privilégier ce segment de l'offre.

Dans ce qui peut apparaitre en premiére lecture comme une tendance conjoncturelle, qui
sera d’ailleurs sans doute nettement accentuée en 2023 et 2024 du fait des conséquences
économiques et sociales du contexte géopolitique, apparaissent des signaux sans doute
plus forts et argumentés, d’une remise en cause du rythme de la construction en France
et dans les plus grandes villes.

Une premiére catégorie d’arguments reléve de la problématique écologique et de la
lutte contre le changement climatique. Elle repose sur 'importance du bilan carbone
du secteur du batiment. Celui- ci serait responsable de 26% de ’'empreinte carbone du
pays et la construction représenterait 60% de ’ensemble®. Dans ces conditions, on ne
peut s’étonner du fait que, dans 'objectif d’atteindre une société décarbonée en 2050,
le scénario le plus efficace développé par ’Ademe repose d’abord sur une « réduction
drastique du nombre de constructions neuves »* rendue possible par une réduction
de la vacance et du nombre de résidences secondaires, ainsi que par une « meilleure
occupation des logements ». Ce scénario extréme conduirait a une production totale de
quatre millions de logements entre 2015 et 2050, soit une moyenne annuelle de moins de
115000 unités ! Un tel argumentaire est développé quasiment a l'identique par plusieurs
think-tanks influents®.

Outre 'extréme ambition de ces scénarios qui n’énoncent jamais les modalités et
moyens réels de leur mise en ceuvre, ni leurs conséquences en termes d’emploi dans
le secteur du batiment, ils ont pour point commun de souligner 'importance d’un
renouveau des capacités de récupération et de recyclage du parc existant et d’insister
sur une transformation de l'acte de construire pour le rendre plus économe en
ressources et émissions. L’'Ordre national des architectes, par la voix de sa présidente
Christine Leconte, n’est pas loin de partager les mémes perspectives : « Le logement
n’est pas qu’une question de chiffres : il est une question de vie. La conjoncture nous
contraint a réfléchir[...]. Nos modéles sont a revoir drastiquement [...] Donner la priorité
a ’adaptation du bati existant, parce que nous avons moins de matieres premieres, que
la ville de demain est celle d’aujourd’hui, a 80 % « déja la [...]. Rassurons-nous, nous
vivrons toujours dans des maisons, mais nous construirons moins, et différemment ».

Paralléelement a cet argumentaire écologique, ’hypothése d’un ralentissement progressif
de la croissance du nombre de ménages vient alimenter les critiques d’une production
neuve jugé trop abondante. Les derniéres projections de ménages de 'Insee remontent
22012 et tardent a étre actualisées, mais les résultats de cette étude montraient qu’alors
que le nombre total de ménages augmenterait d’environ 230 000 unités par an jusqu’en
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2030, cette croissanceralentirait rapidement ensuite pour descendre aune augmentation
moyennede 115000 ménages par an entre 2045 et 2050. Les projections démographiques
plus récentes prévoient une quasi-stagnation de la population totale a partir de 2035 et
une baisse a partir de 2044%, Rien dans les évolutions récentes de la population et des
modes de cohabitation ne semble donc susceptible de faire évoluer le scénario de 2012.
C’est aussi ce qui conduit la direction générale du Trésor a considérer que dans bien des
cas la production nouvelle a excédé les besoins générés par la croissance du nombre
de ménages, contribuant ainsi au développement d’un parc inoccupé®. On retrouve |3,
de facon paradoxale en apparence, une part de 'argumentaire écologique qui analyse
la croissance de la vacance et des résidences secondaires comme constituant un
parasitisme induit par une production excessive. Reste d’abord a démontrer que le fait
de construire plus contribue réellement a alimenter cette croissance du parc inoccupé et
ensuite a trouver les moyens de la freiner.

Cet ensemble d’arguments éloigne considérablement le débat sur les objectifs de
construction neuve de I’énoncé des 500 000 logements mis en avant au milieu des
années 2000 et repris politiquement pendant la mandature de Francois Hollande
(2012-2017). On congoit aussi aisément qu’il puisse inquiéter, pour des raisons diverses
et complémentaires, les acteurs de l'industrie de la construction, de la promotion
immobiliére et du logement social. Il souléve un doute sérieux sur la perspective et la
nécessité de retrouver les rythmes de production des années fastes.

Dans un tel contexte, le retard pris par l'actualisation des projections officielles de
besoins de production de logement neuf attise ces impatiences.

2. LES BASES « CLASSIQUES » DE EXERCICE DE PROJECTION DE LA DEMANDE

La mesure des besoins en construction neuve en France trouve son origine en 1950 avec
les travaux du démographe Louis Henry et a depuis régulierement donné lieu a des
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réflexions, mises a jour et modernisation justifiées a la fois par I’évolution du contexte
immobilier, les inflexions des politiques du logement et les améliorations de l'outillage
statistique disponible®.

La démarche repose sur des projections (avec des scénarios) dont le résultat est un
nombre de logements neuf a construire chaque année pour répondre a l'accroissement
de la demande (d’ou le terme de « demande potentielle »).

Le dernier exercice officiel en date est la mesure faite par Alain Jacquot en 2012 dans le
cadre du CGDD*™. Des travaux d’actualisation sont en cours au service des données et
études statistiques (SDES) du ministére de la Transition écologique, les résultats n’en
seront disponibles qu’au second semestre de 2023.

Dans un double contexte marqué par un vif débat sur la nécessité de construire et de
fort ralentissement conjoncturel de la production, 'ancienneté de ’étude de 2012
suscite de l'impatience chez les acteurs du secteur. Aprés diverses initiatives menées
ces derniéres années, deux études d’initiative privée publiées début 2023 tentent, a la
leur maniére, des mises a jour de la démarche sans remettre en cause ses fondements
méthodologiques™.

Avec quelques variantes de vocabulaire et de concepts selon les études, la mesure de la

demande potentielle de logements neufs repose sur la somme de quatre composantes :

- la projection de l'accroissement moyen annuel du nombre de ménages, qui repose elle-
méme sur des hypotheses d’accroissement de la population totale et d’évolutions des
modes de cohabitation,

- une hypothése d’accroissement du nombre de résidences secondaires sur la base des
constatations des années précédentes,

- une hypothése d’accroissement du nombre de logements vacants nécessaire a la
fluidité du systéme.

- une hypothése de renouvellement du parc reposant également sur les constats des
nombres d’apparition et disparitions de logements au cours des années précédentes.
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Il s’agit donc dans tous les cas de projections fondées sur 'observation du passé et
auxquelles sont affectées, pour le volet démographique, des hypothéses de soldes
migratoires, d’espérance de vie et de modes de cohabitation.

Le tableau 1 reprend les principaux résultats de trois démarches de calcul : celle d’Alain
Jacquot en 2012, celle du géographe et démographe Gérard-Frangois Dumont**, membre
du Conseil d’orientation de 'Institut Thomas More dont le travail est partiellement repris
dans ’étude de Sébastien Laye, et celle de la Junior Entreprise de 'ESCP pour la FPI.

Résultats des projections de besoin annuel de logements neufs
a ’horizon 2030 selon trois études récentes.

Jacquot 2012 Dumeont 2022 [Bedo et Rochet 2023
(scénario « central ») (scénario « moyen »)  ([scénario « tendanciel »
hors résorption de
déficit -voir plus bas)

Période considérée 2025-2029 2019-2030 2022-2030
frcsralgsement dy 233 000 226 000 248998
nombre de ménages
Renouvellement du parc 50 000 50 000 50000
Résidences secondaires et 47 000 56 000 83750
ogements vacants
Total 330 000 332 000 382 748

On notera que les projections d’accroissement du nombre de ménages sont assez
proches, celle de G.-F. Dumont, fondé sur des projections de population plus récentes,
étant légérement inférieure a celle d’A. Jacquot. Celle des étudiants de 'ESCP repose
sur un ensemble d’hypothéses sophistiquées de cohabitation intégrant, de facon

probablement redondante, des taux de cohabitation différenciés selon les origines des
populations immigrées*“.

S’agissant des hypothéses de besoin de renouvellement du parc, les trois études
reprennent le chiffre de 50 000 par an énoncé par le travail d’A. Jacquot. Rappelons qu’il
s’agissait alors d’'une hypothése explicitement volontariste partant d’un constat de perte
annuelle « naturelle » d’environ 30 000** logements auxquels s’ajoutait un objectif de
20 000 logements démolis dans le cadre des politiques de renouvellement urbain®®. Les
analyses les plus récentes du SDES, non publiées a ce jour, estiment la perte moyenne
annuelle au cours des dernieres années d’environ 16 000 logements par an. Lhypothése
d’un besoin de 50 000 logements par an apparait donc nettement surestimée.

Enfin, s’il est effectivement probable, au vu de 'expérience de ces 20 derniéres années
que l'accroissement du nombre de résidences secondaires et de logements vacants
soit supérieur aux estimations anciennes, il semble que 'estimation des étudiants de
’ESCP soit exagérément élevée (ils prévoient un accroissement égal a 33,7% de celui des
résidences principales !) di sans doute a la prise en compte d’une vacance structurelle
de logements obsolétes situés notamment dans des localisations peu attractives dont
on peut douter qu’elle génére un besoin de construction neuve.

Deux observations complémentaires :

- Létude de S. Laye pour 'Institut Thomas More revendique de reprendre le travail de G.-
F. Dumont, mais parvient a un résultat total de 395 000 logements par an soit beaucoup
plus que l’étude dont elle s’inspire sans que ’'explication apparaisse clairement.

- Le travail des étudiants de ’ESCP prévoit un scénario « alternatif » qui limite le besoin
de renouvellement a 28 000 logements par an et le besoin de résidences secondaires et
de logement vacant a 60 500 logements, ce qui conduirait, a ce stade de leur calcul, a
un besoin de 337 500 logements par an.

Pour finir a ce stade, rappelons ’étude de ['université Paris Dauphine publiée en 2006
par I’Observateur de I'Immobilier’” et qui, la premiére, évoquait 'objectif de construire
500 000 logements par an. Elle reposait principalement sur une correction majeure
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des hypothéses de I'Insee en matiére d’accroissement du nombre de ménages. Alors
que U'Insee prévoyait en 2001 une hausse moyenne de 171 000 ménages par an entre
2010 et 2020, ’étude corrigeait cette projection a hauteur de 314 000 ménages par an.
Rétrospectivement, les recensements montrent une augmentation moyenne réelle de
245 000 ménages par an entre 2008 et 2019, presque exactement a mi-chemin des deux
scénarios et qui correspond au scénario central des projections de 2012.

3. LA PRISE EN COMPTE TRES INEGALE D’UN DEFICIT A RESORBER

Certaines analyses portant sur les besoins de construction neuve ajoutent aux
hypothéses de croissance l'idée de la nécessaire résorption d’un déficit accumulé au
cours des périodes antérieures. C’était évidemment le cas des travaux fondateurs de
Louis Henry au début des années 1950 qui estimait le retard accumulé depuis 1914 a 3,9
millions de logements.

Dans les analyses contemporaines, le terme méme de déficit n’apparait ni dans 'lanalyse
d’A. Jacquot, ni dans celle de G.-F. Dumont qui semblent donc reposer sur le postulat de
’ladéquation quantitative du stock de logements a l'instant TO de leurs analyses. Dans
[’étude de Paris Dauphine en 2006, le terme de déficit n’apparait qu’a deux reprises a
propos d’un manque de logements sociaux et d’un écart entre la construction en lle-de-
France et les objectifs du SDRIF de 1994. Aucun de ces travaux n’intégre donc la notion de
rattrapage d’un déficit dans l'objectif national de construction neuve.

Les travaux de Michel Mouillart sont les premiéres analyses contemporaines a
intégrer objectif de résorption d’un déficit. Il évoquait en 2008 un déficit accumulé
principalement au cours des années 1990 de 900 000 logements*®, déficit accru par
quelques années récentes de basses eaux et atteignant désormais, selon l'auteur, 1,1
million de logements®. Ajouté a des projections proches de celles établies par ailleurs,
le rattrapage de ce déficit serait la justification principale du maintien d’un objectif de
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500 000 logements par an. Avec des méthodes et un argumentaire différent, les travaux
de Michel Mouillart rejoignent donc les résultats de I’étude de Paris Dauphine en 2006.
Ilsontnotamment servi de base scientifique aux propositions de la Fondation Abbé Pierre
lors de la campagne des élections présidentielles de 2012, recueillant a ce moment-la un
quasi-consensus entre les candidats et les milieux professionnels du secteur.

L’étude des étudiants de 'ESCP, qui affirme s’inspirer fortement de ’étude de Paris
Dauphine et affirme vouloir « produire le calcul le plus actuel possible en se fondant
sur [ses] acquis calculatoires » ajoute a ses projections d’accroissement de la demande
(tableau 1) l'idée d’un déficit a résorber qu’ils énoncent sous le terme de « report
de la demande » et qu’ils calculent sur la base de la différence entre le nombre de
logements mis en chantier chaque année entre 2012 et 2022 et 'objectif des 500 000
dont ils assument la nécessité. Il en résulterait un déficit accumulé de 1,359 million de
logements. Toutefois, considérant dans une logique de prudence qu’une partie de ce
déficit se réduit naturellement a hauteur de 10 % par an, ils évaluent finalement le déficit
a résorber a 645 500 logements. Ils répartissent ensuite cet objectif de résorption sur 10
ans, ce qui accroit le besoin de construction neuve de 64 550 unités annuelles au titre de
«report de lademande », portant le total de logements a construire a 447 298 unités par
an d’ici a 2030.

Intégrer cette idée de résorption d’un déficit dans l'estimation du besoin de construction
neuve suppose toutefois de démonter et de chiffrer sa réalité. Nos tentatives a ce jour
n’y sont pas parvenues® dans un contexte ou plus de trois millions et demi des quatre
millions de personnes mal logées dénombrées par la Fondation Abbé Pierre sont logées
(certes mal, dénotant notamment d’un déficit de qualité et d’accessibilité financiére,
mais pas forcément de quantité), ou la taille moyenne des ménages continue de baisser
et ou la population dite « hors ménage » n’augmente pas (1,488 million de personnes en
2008 et en 2019, alors que la population totale a augmenté de 4,8%).
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4. UNE TENTATIVE DE PRISE EN COMPTE DU MAL-LOGEMENT
ET DE TERRITORIALISATION DE LA DEMARCHE : OTELO

En 'absence de projection nationale officielle de la demande potentielle depuis 2012,
une initiative menée depuis 2017 a réveillé 'intérét pour la démarche. La mise au point
d’OTELO (Outils pour la TErritorialisation de la production de LOgements) par la DHUP
et le CEREMA?, permet désormais de diffuser une méthode visant a permettre aux
acteurs des politiques locales de ’habitat de mesurer, a ’échelle des intercommunalités
compétentes, les besoins de production neuve.

C’estdans le prolongement de ces travaux que le SDES a produit en 2021 ce qu’il appelait
une « étude mére » visant a les promouvoir, a prolonger les analyses plus anciennes et a
produire des chiffres agrégés a I'’échelle nationale. Cette étude qui contenait semble-t-il
quelques fragilités, n’a pas été publiée, mais a servi de donnée de cadrage sur les besoins
pour la premiére partie du rapport Rebsamen publié en septembre 2021 qui évoquait
une fourchette de demande potentielle comprise entre 210 000 et 325 000 logements par
an entre 2017 et 2030. C’est la mise a jour de ce travail que le SDES prépare actuellement
dans la perspective d’une publication fin 2023.

Outre une capacité d’analyses locales, OTELO apporte deux innovations importantes a

la démarche traditionnelle :

- D’une part, il rend possible pour la premiére fois une déclinaison régionale du chiffrage
(y compris pour les régions d’outre-mer, hors Mayotte) ;

- d’autre part, il vise a ajouter au chiffrage traditionnel une approche de modalités de
mal- logement qu’un supplément de construction neuve serait susceptible de réduire.

Cette seconde innovation modifie sensiblement la nature de l’exercice en y ajoutant
une dimension normative fondée sur la notion de « besoins en stock » mise en avant
par OTELO et qui comptabilise les ménages dont les besoins en logements ne sont pas
satisfaits® a un moment donné. Ce chiffrage, issu de sources disparates et présentant
de nombreuses limites (fichiers des demandeurs de logements sociaux, fichier des

centres d’hébergement, recensement, caisses d’allocation familiales...), révéle les
difficultés d’'une approche statistique du mal-logement, notamment en I’absence d’une
enquéte nationale logement récente. Il renvoie aussi a de multiples interrogations sur
le lien a établir entre les situations recensées et la nécessité de construire de nouveaux
logements. En effet, dans beaucoup de cas ces situations renvoient plus a une mauvaise
adéquation entre un ménage et un logement (inadapté a sa taille, a son budget...) ou a
une nécessité de travaux (équipement sanitaire, inconfort...) qu’a un déficit quantitatif
que la construction pourrait résorber.

Selon le rapport Rebsamen, le chiffrage réalisé sur des sources de 2017 a 2020 débouchait
sur une fourchette comprise entre 800 000 et 1,450 million de ménages concernés. Les
résorber d’ici a 2030 par de la construction neuve augmenterait les objectifs de 61 000 a
111 000 logements par an.

Synthése des travaux du groupe de travail du Conseil National de 'Habitat (CNH)
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FEDERATION FRANGAISE DU BATIMENT

Des constats en quelques cartes

L’'importance de prendre en compte
la diversité des situations territoriales

E . E www.ffbatiment.fr
| ] | | r

Déclarée officiellement premiére organisation patronale représentative des employeurs du batiment,

ation
= pour toutes les tailles d’entreprise, la FFB défend en toute indépendance les intéréts collectifs
E de I’ensemble de la branche.
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-1,58 4- 0,01 (573)
0,003 0.35(261)

0,364 0,99 (282)
1,004 3,29 (134)

N/A(5)

| France : 0,36 %
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TAUX D’EVOLUTION ANNUEL DE LA POPULATION 2013-2019 PAR EPCI, EN%

Source : Insee, RP Cartographie issue de ’Observatoire des Territoires - EPCIl 2022

03496 (739)
974149 (169)

15,0 29,9 (203)
30,0 & 80,4 (139)

N/A (5)

=y | France:9,7 %

PART DES RESIDENCES SECONDAIRES EN 2019 PAR EPCI, EN %
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FEDERATION FRANCAEE DU BATRMENT
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A U NAG)
France : 82 %
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NOMBRE DE RESIDENCES SECONDAIRES EN 2019 PAR EPCI
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PART DES LOGEMENTS VACANTS EN 2019 PAR EPCI, EN %

Source : Insee, RP Cartographie issue de ’'Observatoire des Territoires - EPCIl 2022
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FEDERATION FRARCAIEE DU BATIENT

REPARTITION DES EPCI
SELON LEUR DYNAMIQUE EMPLOI & LOGEMENT
1999-2019

Entre 1999 et 2019, EPCl quia ...
I gagné des habitants et des emplois

gagné des habitants et perdu des emplois
[ perdu des habitants et gagné des emplois
I perdu des habitants et des emplois

Source : FFB d’aprés Insee et statistiques-locales.insee.fr - EPCI métropolitains, géographie 2022
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FEDERATION FRANCAEE DU BATRMENT

DES TISSUS DIVERS...

ANALYSE DES BESOINS EN LOGEMENT

EN COMPLEMENT

UNE NECESSAIRE APPROCHE REGIONALE...

Pour étre pleinement opérationnelle, ’analyse des besoins (ou demande potentielle ?)
doit étre déclinée a échelle locale:

« en fonction des situations vécues
Les maires peuvent témoigner que la majorité des rdv dans leur permanence concerne
souvent le logement.

« en anticipant les mutations en cours ou a venir :
« commune en décroissance marquée par une forte progression du parc vacant ou au
contraire en croissance démographique soutenue ;
« vieillissement de la population;
« impératifs liés au changement climatique ;
« intégration du lien emploi-logement entre transformations liées au télétravail et
volonté de réindustrialisation selon les métiers et les territoires.

» Question des besoins immédiats / prospective.




I

FEDERATION FRARCAIEE DU BATIENT

... ENVUE D’UNE CONSOLIDATION NATIONALE
« Est-ce possible ?

« Lexercice semble loin d’étre simple, preuve en est qu’aucune note officielle (publiée)
ne vient consolider des chiffres définis localement, en particulier ceux actés dans les
programmes locaux de ’habitat (PLH).

« La consolidation semble impossible a premiére vue car les méthodologies des PLH
ressortent variées.

+ Quid également de la prospective au niveau local ? Déclinaison des travaux de l'Insee,
enjeux en matiere d’emplois...

+ Quid également des données (vu les délais de production) pour avoir une vision sur
tous les territoires (et pas seulement quelques-uns) ?

* Un probléme également de cohérence au niveau local entre programme et
planification ?

Les documents importants tels que les PLH, les plans locaux d’urbanisme (PLU) et les
plans de déplacements urbains (PDU) sont souvent déphasés dans le temps et en matiere
d’objectifs (pour ne parler que des documents communaux ou intercommunaux, on
pourrait ajouter les plans départementaux de ’habitat).

« Une déclinaison locale que ’on pourrait qualifier de :

« fastidieuse »

Nécessité d’aborder le sujet au cas par cas pour le mal-logement, d’examiner la réalité
de la vacance car un logement vacant n’est pas toujours un logement disponible,

ANNEXE N*2

d’engager des réflexions en matiere de sobriété fonciere, d’intégrer les questions liées
a ’hébergement...

« explosive »

Questions politiques liées a la création de logements sociaux, régles fixées en matiére
d’urbanisme pour éviter la densification, approche volontairement optimiste des
volumes a produire ou a opposé limitation des projets eu égard a la fin de la taxe
d’habitation et aux difficultés des collectivités de répondre aux besoins en équipements
(créches, écoles, gymnases), etc.

DEUX PROPOSITIONS

+ Recaler ensemble PLU, PLH et PDU, qui portent aujourd’hui trop souvent sur des
périodes différentes.
Cette situation pose, en effet, la question de la cohérence de leur opérationnalité.

- Objectiver les besoins en anticipant mieux la transition écologique et les mutations
poury arriver.

Lancer une étude permettant de définir des scenarii de transformation des territoires a
2050 : prendre par exemple trois territoires-types (une métropole, une agglomération de
ville moyenne, une agglomération rurale), en intégrant les besoins de financement et les
questions de modéles économiques.

Synthése des travaux du groupe de travail du Conseil National de 'Habitat (CNH)
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Méthode d’estimation
des besoins en logements sociaux

dans les territoires

JEUDI 25 MAI 2023

| ANALYSE DES BESOINS EN LOGEMENT Synthese des travaux du groupe de travail du Conseil National de 'Habitat (CNH)
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DGALN

AMENAGEMENT LOGEMENT NATURE

ENJEUX ET PRINCIPES

Un enjeu fondamental est d’atterrir sur une méthode simple et agile, facilement
appréhendable par les collectivités, et qui puisse servir de base de discussion entre les
acteurs. La méthode doit intégrer les spécificités et la dynamique du territoire, ainsi
que les stratégies de développement portées par les élus.

Principes généraux:

« Un besoin qui s’exprime en nombre d’attributions a viser par an:

« Le nombre d’attributions permet d’aboutir a un besoin en production et a un besoin
de rotation dans le parc existant.

+ Lidentification d’un besoin en agréments dans un premier temps, a taux de rotation
constant...

« ... Mmais a terme, la possibilité d’activer tous les leviers pour favoriser la fluidité entre
les parcs (segment intermédiaire, SLS, restructuration du parc existant...).

ANALYSE DES BESOINS EN LOGEMENT

Une méthode qui s’appuie sur le nombre de demandeurs redressé, soit :

Un nombre de demandeurs filtré pour ne prendre en compte que les demandeurs qui
ne pourraient pas se loger dans le parc libre, au regard de leur taux d’effort projeté.
Un taux d’effort qui prend en compte les APL théoriques que toucheraient les ménages.

Des résultats sensiblement différents selon les hypothéses de trajectoire retenues :
Une méthode qui permet de viser un taux de tension a terme sur une intercommunalité.
Un scénario de référence qui correspond a une stabilisation des taux de tension
(stabilisation du nombre de demandeurs).

Des trajectoires qui devront étre discutées localement entre I’Etat et 'EPCI. A noter,
articulation avec les objectifs SRU, qui pourra étre complexe.

Une approche dédiée au segment « LLS », complémentaire des travaux sur la
trajectoire de construction neuve menés dans le cadre de la planification
écologique.
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AMENAGEMENT LOGEMENT NATURE

PRINCIPES
DGALN / DHUP | Négociations entre les collectivités et I'Ftat local
Etape 1 : Estimation dv besoin réel i Etape 4 : Négociations locales
Estimation du besoin, formulée en attributions par an : l Modulation du besoin en fonction des enjeux
- Besoins non exprimés Etape 3 : E “I tion du ptlrl‘ll:lfll.el's du territoire et du niveau d’ambition des
- Demandes SNE redressés . besoin projeté réel collectivités.
- Caractérisation de I'offre comparée au besoin .
(typologie, produits spécifiques...) Premier livrabl Réponses opérationnelles au regard des
E"im""; w:u I: i i | caractéristiques du territoire :
== ﬂ:; lniui on 99 E:: n - Offre nouvelle
orique par - Besoin en réhabilitation, en adaptation du pare
Etape 2 : Caractérisation du territoire : existant
e — - - Besoin de recréer de la flvidité
Définition des indicateurs qui permettront de i
caractériser les perspectives du territoire = I
i

Etape 6 | Etape 5 |}
Exercice de programmation « Remontée des perspectives annuelles
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AMENAGEMENT LOGEMENT NATURE

CALCUL DU TAUX D’EFFORT i | 30
Pour chaque ménage demandeur, on calcule un loyer théorique dans le parc libre, sur T2 50 *
la base des loyers observés dans le parc libre de la commune demandée, en projetant T3 65
une surface cible selon la composition familiale du ménage. On simule ensuite I'’APL Choix
que toucherait le ménage dans ce logement, pour la déduire du loyer projeté. T4 80 méthodologique
T5
T6 et plus 115
Nombre de demandeurs en fonction du taux d'effort projeté Zoom
dans le parc libre 250
3000
200
2500
3000 150
1500 100
1000
| H Ll
500
o L . i |l|;l|ll||l| ||||l||| ||| “I n
o = Com e e e e R R et e ER 2RSS EERE s aﬁ R R O
Inf. & 21% 23% 25% 27% 29% 31% 33% 35% 37% 39% 41% 43% 45% 47% 49% #N/A §§&"ﬁ A A A ﬁmﬂwﬁﬁ oMo R£§ (2 "‘” TILESF %%%‘
20% @ Nombre de demandeurs avant APL ® Nombre de demandeurs aprés APL ,,'_' ® Nombre de demandeurs avant APL ® Nombre de demandeurs aprés APL Lo
=

Répartition du nombre de demandeurs en 2021 (hors mutations) par taux d’effort avant et aprés APL su la métropole de Brest.
Lecture : avant prise en compte des APL, seulement 24 ménages demandeurs ont un taux d’effort de 27 % (sur un total de 4074 demandeurs hors mutations en 2021). Apres prise en compte de [APL,
200 ménages ont un taux d’effort de 27 % . Les deux pics a 27 et 34 % correspondent a des nombres élevés de demandeurs déclarant des revenus similaires (RSA avec ou sans personnes a charges).

ANALYSE DES BESOINS EN LOGEMENT
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AMENAGEMENT LOGEMENT NATURE

FILTRE SUR LES MENAGES « PRIORITAIRES »

On retient, pour estimer le nombre de demandeurs priorisés : *
» Les demandeurs dont le taux d’effort dans le libre serait supérieur a 33 %; i :
L i . Choix sensible
» La moitié des demandeurs dans le taux d’effort serait compris entre 20 % et 33 % ;

= Aucun des ménages dont le taux d’effort serait inférieur a 20 %.

Demandes Demandes Demandes Demandes Demandes Demandes Demandes

. Scénario hors hors hors hors hors hors hors
Nombre de demandeurs hors mutation mutations mutations mutations mutations mutations mutations mutations
en 2021 par classe de revenus fin2015  fin2016  fin2017  fin2018  fin2019  fin2020  fin 2021
600 1- supérieur a 0,33 1630 1790 2056 2246 2463 2724 3103
%00 2 - entre les deux seuils 483 559 559 642 730 759 875
3 -inférieura 0,2 35 40 41 47 49 59 77
400 Revenus non exploitables 30 40 26 30 47 36 19
300 Nombre de demandeurs total 2178 2429 2682 2965 3289 3578 4074
Nombre de demandeurs retenus 1872 2070 2336 2567 2828 3104 3541

200
100
0

s

Répartition du nombre de demandeurs en 2021 (hors mutations) par classe de revenus.

Lecture : 398 ménages demandeurs déclare des revenues compris entre 4000 et 6000 euros (revenus par ménage, sans redressement sur le nombre de personne dans le ménage ou d’unité de
consommation). Parmieux, 102 aurait un taux d’effort supérieur a 33 % dans le parc libre de leur commune, et 296 aurait un taux d’effort compris entre 20 et 33 %. Ce résultat est le fait d’une prise
en compte quasi-intégrale du loyer par les APL dans des communes avec des niveaux de loyer faible.
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DGALN

AMENAGEMENT LOGEMENT NATURE

BESOIN EN ATTRIBUTIONS HORS MUTATIONS

Le nombre d’attributions de logements sociaux sur une année a un effet direct sur
[’évolution du stock de demandeurs en fin d’année : un nombre trés réduit d’attributions
sur un territoire donné conduit a une augmentation significative du stock, et a inverse,
un nombre élevé d’attributions conduit a une réduction du stock.

Hors Demandes filtrées au| Attributions sur nouvelles

mutation 31 décembre I'année demandes 4000
2015 1872 1633 4&65
2016 2070 1581 1779
2017 2336 1558 1824 3000
2018 2567 1386 1618 e
2019 2828 1300 1561
2020 3104 1101 1377 2000
2021 3541 1349 1786 —

1379 attributions
Moyenne | * fn?v::nmea::i: " | enmoyenne 2016-| 1657 10
2021 par an

Il existe donc un niveau d’attributions d’équilibre qui, une fois atteint, stabilise le
nombre de demandeurs d’une année a l'autre. Ce point d’équilibre est atteint quand
le nombre d’attributions est égal au nombre de nouvelles demandes exprimées sur
’année (soit la somme du nombre moyen d’attributions et de 'laugmentation moyenne
de la demande).

Demandes et attributions hors mutations sur Brest Métropole

MAPPPI T -

------- $svrnsvacnssannygy

\/ -d“““"“““““““““““"
-

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 @ 2023 2024 2025 2026

Au regard de la tendance des six derniéres années, il faudrait 1657 attributions (hors mutation) par an sur la métropole de Brest pour maintenir le niveau de demandeurs constant.
Par extension, 1703 attributions hors mutations par an permettraient de ramener le taux de tension a 2 en trois ans (contre 2,62 au 31 déc. 2021).
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AMENAGEMENT LOGEMENT NATURE

Part des mutations dans les attributions totales

PRISE EN COMPTE DES MUTATIONS 40.0% e nant

On ne sait pas prédire un « bon » niveau d’attributions en mutation, et il n’y a pas '—’\_—\/ Occidentale

d’orientation de politique publique sur ce sujet : ———M¢étropole de Brest
30.0%

= une part élevée de mutations dans les attributions pourrait certes permettre de mieux

faire correspondre l'offre a la demande, mais risquerait de limiter le nombre de sorties =——CCdu Haut Pays

du parc social ; Bigouden
D% Dijon Métropol
« al’linverse, une partfaible conduirait a réduire le nombre de petits logements proposés NIACHPOS
aux demandeurs (par manque de rotation des ménages occupant des T2 vers des T3
par exemple). — = (CC de Gevrey-
: Chambertin et de
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 Nuits-Saint-Georges
Attributions a viser hors RIS MOYHIe Z010:40a Nombre total (dont attributions en
Scénario de mutations dans les .
mutations d'attributions a viser mutation)
attributions

Situation actuel (moyen 16-21) 1379 28,30% 1924| 544

Equilibre (tension a 2,62) 1657 28,30% 23‘3_._2] 654|

Tension a 2 en 3 ans 1703 28,30%| 2375 672

Tension a 1,5 en 3 ans 1892 28,30%| 2639] 747

Il est donc proposé de supposer la part des mutations constante dans le temps pour chaque EPCI.
Des préconisations pourraient étre prises pour a minima assurer que la tension sur la demande hors mutations soit inférieure a la tension
sur la demande des mutations - ce qui est par ailleurs le cas sur les cing EPCI cités en exemple.
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AMENAGEMENT LOGEMENT NATURE

TRADUCTION EN OBJECTIFS DE PRODUCTION

Besoin de

iy Niveau Parc social au . Taux de mises en Besoin de
. <% Attributionsen | , g ; 3 - : Dont mises en g p >
Nom de I'EPCI souhaité d'attributionsa| 1ler janvier ; rotation en| service mises en
£02t viser 2022 SeIvice aq 2021 2021 supplémen| service total it eal|moyenne
RE 2022 |2016-2022

taires

Nombre Nombre

1963 2312 19455 226 9,12% 349 575 239 271
1963 2375 19455 226 9,12% 412 638 239 271

1963 2639 119455 226 9,12% 676 902 239 CHE

Ily avait au 1° janvier 2022, 19 455 logements dans le parc social de la métropole de Brest, dont 226 logements mis en service en 2021.
Les 1963 logements attribués en 2021 l'ont donc été :

» Pour 226 attributions, dans le parc mis en service durant 'année ;

« Pour 1737, dans le parc existant, soit un taux de rotation de 9,1 % dans le parc social

A taux de rotation constant, la métropole devrait mettre en service 575 logements par an, soit 349 logements de plus,
pour maintenir un taux de tension et un nombre de demandeurs constants.

Production et rotation dans la métropole Brestoise ces dernieres années

350 10.77% 10.75% 10.81% 12%
300 = % 8.81% 8.94% 9.12% 10%
250 a9
200
6%
150
100 4%
50 2%
: 0%

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
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AMENAGEMENT LOGEMENT NATURE

GENERALISATION - FINISTERE

Niveau - :
Attributions en d'attributions |Parc social au 1ler| Dont mises en | Taux de rotation Besohyde .I"l"IISES Besoin de mises
Nom de I'EPCI T « 2 A en service 7
d'equilibre (yc janvier 2022 service en 2021 en 2021 : i en service total
supplémentaires

1963 2312 19455 226 9,1% 349 575
926 1119 7986 169 10,3% 193 362
336 484 3134 13 10,4% 148 161
236 389 2970 24 7,3% 153 177
136 278 1818 27 6,2% 142 169
201 283 1770 5 11,1% 82 87
157 206 1598 18 8,7% 49 67
119 168 1219 16 8,7% 49 65
164 208 1211 29 11,6% a4 73
141 173 1056 15 12,2% 32 47
64 129 927 0 6,8% 65 65
132 121 872 39 11,7%- 1 28
101 129 812 10 11,4% 28 38
91 113 732 8 11,5% 22 30
58 100 691 14 6,6% a2 56
57 106 688 5 7,7% 49 54
83 107 603 0 13,7% 24 24
53 70 576 11 7,6% 17 28
33 59 499 0 6,6% 26 26
47 70 481 0 9,8% 23 23
7 15 148 0 4,7% 8 8
2 3 32 0 6,3% 1 1
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AMENAGEMENT LOGEMENT NATURE

ECART A LA PRODUCTION SOCIALE - FINISTERE ECART ENTRE AGREMENTS ET BESOINS
DE MISE EN SERVICE

Besoin de mises NeRse
Nom de 'EPCI < d'agréments LLS
en service total
en 2022

; : f
Brest Métropole Brest Métropole
F f CA Quimper Bretagne Occidentale
CA Quimper Bretagne Occidentale . )
CA Concarneau Cornouaille Agglomération

CA Concarneau Cornouaille Agglomération ) . .
BB CA Quimperlé Communauté

CA Quimperle Communauté

CA Morlaix Communauté
CA Morlaix Communaute CA du Pays de Landerneau-Daoulas
CA du Pays de Landerneau-Daoulas CC du Pays d'lroise
CC du Pays d'lIroise CC Douarnenez Communauté
CC Douarnenez Communauté CC Haut-Léon Communauté
CC du Pays Bigouden Sud
CC du Pays Fouesnantais

CC Haut-Léon Communauté

CC du Pays Bigouden Sud
CC Communauté Lesneven Cote des...

CC Pleyben-Chateaulin-Porzay

CC du Pays de Landivisiau
CC Pleyben-Chateaulin-Porzay CC Presqu'ile de Crozon-Aulne maritime
CC du Pays de Landivisiau CC du Pays des Abers

CC du Pays Fouesnantais

CC Communauté Lesneven Cote des Legendes

CC Presqu'ile de Crozon-Aulne maritime CCdu Haut Pays Bigouden
CC du Pays des Abers CC Cap Sizun - Pointe du Raz

CC du Haut Pays Bigouden CC Poher communauté

CC Cap Sizun - Pointe du Raz CC de Haute Cornouaille

CC Poher communauté CC Monts d'Arrée Communauté

“M-m"mm’r

: Sans ohjet
CC de Haute Cornouaille
CC Monts d'Arrée Communauté 100 200 300 400 500 600
Sans objet @ Nombre d'agréments LLS en 2022 B Besoins de mis en service total
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AMENAGEMENT LOGEMENT NATURE

GENERALISATION - HAUTE-GARONNE

Niveau

s : : : : : Besoin de mises ; .
Attributions en d'attributions |Parcsocial auler| Dont misesen |Taux de rotation Besoin de mises

Nom delEPCl 2021 d'équilibre (yc | janvier2022 | serviceen2021 |  en2021 e SEVIE® | en service total

; supplémentaires
mutations) PP

8497 9 549 72366 2048 9,4% 1052 3100
952 919 7575 269 9,8%- 33 236
1100 1169 6176 442 12,4% 69 511
140 135 1169 0 12,0% 5 - 5
1022 a2 1% ’ 56
11 111 725 7 14,6% 0 7
62 9 697 0 8,8% 37 37
100 102 690 84 3,1% : 8
72 98 633 0 11,4% 26 26
: 607 1 1,9% : u
36 62 446 6 6,8% 2 32
57 4 356 0 15,0%- 12 - 12
2 31 304 0 7,2% 9 9
2 24 201 o um 0 - 0
19 18 199 0 9,5%- s 1
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ECART A LA PRODUCTION SOCIALE - HAUTE-GARONNE

Besoin de mises il
Nom de I'EPCI : d'agréments LLS
en service total
en 2022

Toulouse Métropole

CA Le Muretain Agglo

CA du Sicoval

CC Le Grand Ouest Toulousain

CC Ceeur et Coteaux du Comminges
CC des Hauts-Tolosans

CC des Terres du Lauragais

CC Cazur de Garonne

CC du Bassin Auterivain Haut-Garonnais
CC du Frontonnais

CC du Volvestre

CC Val'Aigo

CC Tarn-Agout

CC des Coteaux Bellevue

CC Lauragais Revel Sorezois

CC Cagire Garonne Salat

CC des Coteaux du Girou

CC Pyrénées Haut Garonnaises

CC de la Gascogne Toulousaine

ANALYSE DES BESOINS EN LOGEMENT

ECART ENTRE AGREMENTS ET BESOINS
DE MISE EN SERVICE

Toulouse Métrapole —

CAdusicoval [
CA Le Muretain Agglo g™
CC du Frantonnais '
CC Le Grand Ouest Toulousain L
CC des Terres du Lauragais r
CC du Bassin Auterivain Haut-Garonnais I
CC des Hauts-Tolosans f
CC des Coteaux Bellevue i
ccvaliaigo
CC du Volvestre F
CC Tarn-Agout
CC des Coteaux du Girou P
CC Ceeur de Garonne |I
CC Lauragais Revel Sorezois |
CC Pyrénées Haut Garonnaises 1
CCde la Gascogne Toulousaine |
CC Coeur et Coteaux du Comminges ,.

CC Cagire Garonne Salat |
-500 - 500 1000 1500 2000 2500 3000 3500

B Nombre d'agréments LLS en 2022 B Besoins de mis en service total

DGALN

AMENAGEMENT LOGEMENT NATURE



DGALN Genéralisation a cing départements - ANNEXE N3

AMENAGEMENT LOGEMENT NATURE

GENERALISATION - BAS-RHIN

Niveau - :
Besoin de mises

Attributions en | d'attributions |Parcsocial au ler| Dontmises en |Taux de rotation Besoin de mises

Nom de I'EPCI A x en service .
2021 janvier 2022 service en 2021 en 2021 : - en service total
supplémentaires

uromeétropole de Strasbourg 3852 4 580 55961 736 5,7% 728 1464
299 392 3942 130 4,7% 93 223
- 2379 11 -0,5% . 11
102 148 1635 5 5,9% 46 51
134 134 1404 10 8,9%- 0 10
67 99 1149 8 5,2% 32 40
79 85 948 25 6,0% 6 31
63 79 886 39 2,9% 16 55
23 46 533 0 4,3% 23 23
11 35 508 20 -1,9% 24 a4
28 45 464 0 6,0% 17 17
14 28 426 0 3,3% 14 14
13 38 401 1 3,0% 25 26
19 28 399 0 4,8% 9 9
19 36 357 0 5,3% 17 17
18 21 334 0 5,3% 3 3
18 34 277 0 6,4% 16 16
16 19 273 15 0,4% 3 18
12 18 238 0 5,0% 6 6
9 14 188 10 -0,6% 5 15
29 26 188 16 9,4%- 3 13
1 12 150 0 0,6% 11 11
7 9 146 8 -0,7% 2 10
19 15 143 11 6,6%- 4 7
11 11 107 0 10,2%- Tl 0

Synthése des travaux du groupe de travail du Conseil National de 'Habitat (CNH)




ANNEXE N2 - Généralisation a cing départements

DGALN

AMENAGEMENT LOGEMENT NATURE

ECART A LA PRODUCTION SOCIALE - BAS-RHIN

Besoin de mises Nombre
Nom de I'EPCI : d'agréments LLS
en service total

en 2022

Eurométropole de Strasbourg 1464 694
CA de Haguenau 223 218
CC du Pays de Saverne 85 23
CC de |la Région de Malsheim-Mutzig 51 14
CC du Pays de Niederbronn-les-Bains 44 21
CC du Canton d'Erstein 40 17
CC du Pays de Sainte-Odile 31 -
CC du Pays.de Barr 26 2
CC du Pays Rhénan 23 133
CC des Portes de Rosheim 18 5
CC de la Mossig et du Vignoble 17 18
CC du Ried de Marckolsheim 17
CC du Kochersberg 16 3
CC de 'Alsace Bossue 15 2
CC du Pays de Wissembourg 14 118
CC de |a Basse-Zorn 13 11
CC de |'Outre-Forét & | -
CA Sarreguemines Confluences B § -

10 55

CC de la Vallée de |a Bruche 9
CC du Pays de |a Zorn 7
CC de Hanau-La Petite Pierre 6 5
CC de |a Plaine du Rhin 3
CC de la Vallée de Villé 0

ANALYSE DES BESOINS EN LOGEMENT

ECART ENTRE AGREMENTS ET BESOINS
DE MISE EN SERVICE

Euromeétropole de Strasbourg
CA de Haguenau

CC du Pays de Saverne

CCde la Région de Molsheim-Mutzig
CC du Pays de Niederbronn-les-Bains
CC du Canton d'Erstein

CC du Pays de Sainte-Odile

CC du Pays de Barr

CC du Pays Rhénan

CC des Portes de Rosheim

CC de la Mossig et du Vignoble
CC du Ried de Marckolsheim
CC du Kochersberg

CC de 'Alsace Bossue

CC du Pays de Wissembourg
CC de la Basse-Zorn

CC de |'Outre-Forét

CA Sarreguemines Confluences
CC de Sélestat

CC Sauer-Pechelbronn

CC de la Vallée de la Bruche
CC du Pays de la Zorn

CC de Hanau-La Petite Pierre
CC de la Plaine du Rhin

CC de la Vallée de Villé

-100

Bt i —-l'-'-*- ---I-- rrrrl’

100 300 500 700 900 1100 1300 1500

M Nombre d'agréments LLS en 2022 W Besoins de mis en service tollkl




DGALN Genéralisation a cing départements - ANNEXE N3

AMENAGEMENT LOGEMENT NATURE

GENERALISATION - COTE D’OR

Attributions en d:?tr::;l::::ons Parc sn_r.ial au ler Dt::trvr?::e;nen ro:‘:t'li:::Zn Besoir;:iir:;ses = Besoin :_ie mises en
2021 d ethtlzre (yc janvier 2022 3021 2021 supptamentaires service total
mutations)

3217 3073,5 26079 666 10,3% -144 523
301 305,6 2779 22 10,1% 5 27
107 86,7 1055 - 10,1% -20 -20
127 9 1052 : 12,1% 28 28
112 109,9 1050 i 10,5% 2 2
11 104,9 963 : 11,5% s %
82 74,5 881 : 9,3% 8 8
7 81,4 778 ; 9,3% 8 8
75 65 606 - 12,4% 10 -10
68 67 590 : 11,4% 1 1
a1 473 503 . 8,1% 6 6
11 12 m : 2,0% 7 7
23 23,2 270 . 8,5% 0 0
19 26,8 220 - 8,6% 8 8
26 26,4 203 a 11,2% 0 a
18 161 176 - 10,2% 2 2
12 116 110 : 10,8%

7 8,8 7 - 9,2%

2 32 1 : 4,0% 1

Synthése des travaux du groupe de travail du Conseil National de 'Habitat (CNH)




ANNEXE N2 - Généralisation a cing départements

DGALN

AMENAGEMENT LOGEMENT NATURE

GENERALISATION - COTE D’OR

Nom de I'EPCI

DUON METROPOLE

CA BEAUNE CHAGNY NOLAY

CC DU MONTBARDOIS

CC DE GEVREY-CHAMBERTIN ET DE NUITS-5T-
GEORGES

CC AUXONNE PONTAILLER VAL DE SAONE

CC DES TERRES D'AUXOIS

CC DU PAYS CHATILLONNAIS

CC DE LA PLAINE DIJONNAISE

CC DU PAYS D'ALESIA ET DE LA SEINE

CC RIVES DE SAONE

CC DES VALLEES DE LATILLEET DE L'lGNON
CC MIREBELLOIS ET FONTENQIS

CC DE SAULIEU

CC NORGE ET TILLE

CC DU PAYS ARNAY LIERNAIS

CC DE POUILLY EN AUXOIS / BLIGNY SUR OUCHE
CCTILLE ET VENELLE

CC OUCHE ET MONTAGNE

CC FORETS-SEINE ET SUZON

ANALYSE DES BESOINS EN LOGEMENT

ECART ENTRE AGREMENTS ET BESOINS
DE MISE EN SERVICE
Nombre I

d'agréments LLS
en 2022

Besoin de mises
en service total

DIJON METROPOLE
CA BEAUNE CHAGNY NOLAY
CC DE LA PLAINE DIJONNAISE
CC NORGE ET TILLE
CC MIREBELLOIS ET FONTENOIS
CC DES VALLEES DE LA TILLE ET DE L'|GNON
CC DU PAYS ARNAY LIERNAIS
CC OUCHE ET MONTAGNE
CC FORETS-SEINE ET SUZON
CC DE SAULIEU .
CC TILLE ET VENELLE
CC RIVES DE SAONE !
CC DE POUILLY EN AUXOIS / BLIGNY SUR... |
CC AUXONNE PONTAILLER VAL DE SAONE .
CC DES TERRES D'AUXOIS
CC DU PAYS CHATILLONNAIS
CC DU PAYS D'ALESIA ET DE LA SEINE
CC DU MONTBARDOIS
CC DE GEVREY-CHAMBERTIN ET DE NUITS-...

I
¢
£
u
=

-100 0 100 200 300 400 500 600

E Nombre d'agréments LLS en 2022 W Besoins de mis en service total




DGALN Genéralisation a cing départements - ANNEXE N3

AMENAGEMENT LOGEMENT NATURE

GENERALISATION - VAR

NiveE Besoin de mises Besoin de
Nom de I'EPCI Attributions en d'attributions |Parcsocial auler| Dontmisesen | Tauxde rotation inaerilon b
d'équilibre (yc janvier 2022 service en 2021 en 2021 : . .
; supplémentaires | service total

2298 2391 31381 457 6,0% 93 550

A Estérel Céte d'Azur Agglomé 519 688 6138 287 4,2% 169 456
579 584 5476 199 7,5% 5 204
171 200 2428 9 6,7% 29 38
187 140 2377 94 8.2%- a7 a7
299 288 2113 .221 4.7%- 1 210
141 144 1868 119 1,3% 3 122
111 125 1279 88 2,1% 14 102
102 127 1184 29 6,5% 25 54
10 19 22 0 35% 0 5
1 18 236 0 a7% 7 7
s 17 131 0 31% 13 13
10 10 128 0 7,8%- 0- 0

A Durance-Lubéron-Verdon Agg 36 23 117 57 -700,0% - 13 44

Synthése des travaux du groupe de travail du Conseil National de 'Habitat (CNH)




ANNEXE N2 - Généralisation a cing départements DGALN

AMENAGEMENT LOGEMENT NATURE

ECART A LA PRODUCTION SOCIALE - VAR ECART ENTRE AGREMENTS ET BESOINS
DE MISE EN SERVICE

Besoin de mises s
Nom de I'EPCI 5 d'agréments LLS
en service total
en 2022

Métropole Toulon-Provence-Mediterranee

Metropaole Toulon-Provence-Mediterranee

CA Estérel Cote d'Azur Agglomeération CA Estérel Cate d'Azur Agglomération
CA Sud Sainte Baume CA Sud Sainte Baurne
CA Dracénie Provence Verdon Agglomération o
_ - CA Dracénie Provence Verdon...
CC Mediterranéee Porte des Maures
CC Coeur du Var

CC de la Vallée du Gapeau CC Ceeur du Var

CC Méditerranée Porte des Maures

CC du Golfe de Saint-Tropez CC de la Vallée du Gapeau

CA Durance-Lubéron-Verdon Agglomération
CC du Golfe de Saint-Tropez
CA de la Provence Verte 2

Meétropole d'Aix-Marseille-Provence CA Durance-Lubéron-Verdon...

CC du Pays de Fayence 9 CA de la Provence Verte

CC Provence Verdon
Métropole d'Aix-Marseille-Provence

CC Lacs et Gorges du Verdon

CC du Pays de Fayence

CC Provence Verdon

-1""r1r|‘

CC Lacs et Gorges du Verdon

200 400 600 800 1000

B Nombre d'agréments LLS en 2022 [ Besoins de mis en service total

ANALYSE DES BESOINS EN LOGEMENT




DGALN Genéralisation a cing départements - ANNEXE N3

AMENAGEMENT LOGEMENT NATURE

EXEMPLE DE LA METROPOLE TOULON-PROVENCE-MEDITERRANEE

L'exemple de la métropole de Toulon démontre 'importance de la trajectoire retenue : le scénario de maintien de la tension fait apparaitre
un besoin de mises en service de 550 logements par an, trés inférieurs aux 918 logements agréés en 2022.
Néanmoins, ce niveau de mises en service conduirait a maintenir sur le territoire une tension particulierement élevée, a 6,62 demandes par attribution.

: : ; Nombre
RS Niveau Besoin de mises : - Nombre ;
. : Attribution en N T : Besoin de mises| ., agréments -
Trajectoire d'attribution a en service : d'agréments LLS
2021 : ; ; en service total moyenne 2016-
viser suppléementaires en 2022 2022

maintient de la tension a 6,62

réduction de la tension a 6 en 6 ans 2480 182 639

réduction de la tension 2 5 en 6 ans 2298 2705 407 864 928 £18
2975 677 1134

Un niveau d’ambition rehaussé, permettant de viser un taux de tension de 5 demandes par attribution, conduirait a un objectif de mises en service
de 864 logements, légerement supérieur a la moyenne d’agréments délivrés entre 2016 et 2022.

Synthése des travaux du groupe de travail du Conseil National de 'Habitat (CNH)




ANNEXE N3 - Travaux a mener durant l'été

DGALN

AMENAGEMENT LOGEMENT NATURE

PRINCIPE
DGALN / DHUP i
Etape 1 : Estimation du besoin réel I
Estimation dv besoin, formulée en attributions par an : i
- Besoins non exprimés . Estimati
- Demandes SNE (éventuellement nuancées) :m:‘rs;:ﬁ réel o

- Caractérisation de I'offre comparée av besoin I

(typologie, produits spécifique...) Proites lvvablas

Estimation du besoin

Négociations entre les collectivités et I'Etat Jocal
Etape 4 : Négociations locales

Modulation dv besoin en fonction des enjeux
particuliers du territoire et du niveau d’ambition des
collectivités.

Réponses opérationnelles au regard des

_r caractéristiques du territoire :

- Offre nouvelle

- Besoin en réhabilitation, en adaptation du pare
existant

- Besoin de recréer de la fluidité

Etape 5 1

théorique par EPCI
Etape 2 : Caractérisation du territoire :
Définition des indicateurs qui permettront de [
caractériser les perspectives du territoire o= |
|
Etape 6 i
Exercice de programmation <

ANALYSE DES BESOINS EN LOGEMENT

Remonté des perspectives annuelles




DGALN

AMENAGEMENT LOGEMENT NATURE

Travaux a mener durant 'été - ANNEXE N3

ETAPE 2
CARACTERISATION DES PERSPECTIVES DU TERRITOIRE

Le collectif de travail a identifié les axes d’analyse a prendre en compte pour estimer
les perspectives d’un territoire, de maniére a moduler le besoin. Ceux-ci sont de quatre
ordres:

« L’axe économique : 'EPCl est-il attractif pour les entreprises ou au contraire en déprise,
y a-t-il des politiques de réindustrialisation portées ? Existe-t-il une zone touristique qui
pourrait avoir un effet sur les besoins en logements (hausse du nombre de résidences
secondaires, besoin en logements pour les saisonniers...) ?

« Laxe démographique : ’évolution du nombre de ménages bien entendu, mais aussi du
nombre d’emplois, la part de jeunes ou de personnes agées dans la population...

« Laxe environnemental, soit la résilience du territoire face aux aléas climatiques d’une
part, et les possibilités des communes pouvoir reconstruire la ville sur la ville d’autre
part.

« L’axe sociétal, qui doit permettre d’anticiper les aspirations de nos concitoyens a plus
de télétravail, a moins de transport, mais aussi aux évolutions des modes de vie.

Les perspectives du territoire auraient également pu itre modulées selon les enjeux
de politique locale portées par les élus. Ce cinquiéme « axe politique » s’apparente
néanmoins autant a un axe d’analyse des perspectives du territoire qu’a une premiére
analyse de la réponse a apporter.

Synthése des travaux du groupe de travail du Conseil National de 'Habitat (CNH)




ANNEXE N2 - Travaux a mener durant I'été DGA\LM

AMENAGEMENT LOGEMENT NATURE

ETAPE 3
ESTIMATION D’UN BESOIN PROJETE

Besoin réel =
nombre
d’attributions
a viser par an

Un premier livrable qui serait une estimation théorique du besoin, c’est a dire le besoin réel a date,
modulée par les indicateurs de perspectives.

Ce livrable pourrait constituer la base de discussion pour des négociations locales a mener entre les
services de I'Etat, les collectivités et les opérateurs (Etape 4) pour traduire le besoin théorique a terme
en objectifs de production et en actions a mettre en ceuvre pour augmenter le taux de rotation.

ANALYSE DES BESOINS EN LOGEMENT




GALN Travaux a mener durant 'été - ANNEXE N3

AMENAGEMENT LOGEMENT NATURE

ETAPE 4
NEGOCIATIONS LOCALES

Besoin réel =

nombre _
d ’attri b utions y i X Discussions entre ’Etat local et les collectivités sur:

- 'objectivations des besoins;

9 VisEF par all « les perspectives du territoire et la projection du besoin.

Be 501_” reel | Négociations voir contractualisation sur :
projete . « les objectifs de construction ;
" £ « des objectifs de restructuration du parc;

« les leviers pour améliorer la rotation dans le parc.

Synthése des travaux du groupe de travail du Conseil National de 'Habitat (CNH)



ANNEXE N3 - Calendrier

DGALN

AMENAGEMENT LOGEMENT NATURE

TRAVAUX TECHNIQUES RESTANT A MENER

- Définition des indicateurs qui permettront de définir des typologies de territoire
« Industrialisation du process

« Caractérisation du besoin selon les typologies de logement
et mise en avant des incohErences entre offre et demande

« Caractérisation du besoin des publics spécifiques : logements étudiants,
besoin en résidences sociales et pensions de famille (en lien avec les travaux
LDA Il de territorialisation des besoins)

» Recoupement avec Otelo

» Recoupement avec SRU

« Travaux de fiabilisation des données RPLS et SNE

ANALYSE DES BESOINS EN LOGEMENT

CALENDRIER DE DEVELOPPEMENT ET DE DEPLOIEMENT

- Mai 2023 : finalisation de la mise au point de la méthode nationale
avec cas d’usages

-Mai 2023:
- Retour vers les participants a La Friche 2022
. Présentation aux services déconcentrés, a ’'USH
et aux associations d’élus

- Eté 2023 : test de déclinaison compléte de la méthode
sur une sélection de territoires expérimentateurs

- Automne 2023 : Retour d’expérience et finalisation
du protocole d’utilisation de la méthode

- A partir de 2024 et selon les résultats des phases antérieures :
déploiement progressif de la méthode dans les territoires




ANNEXE N°4

Estimer les besoins de logement
sur son territoire

Présentation du projet OTELO

JEUDI 25 MAI 2023

Synthése des travaux du groupe de travail du Conseil National de 'Habitat (CNH) |



- Présentation genérale d’Otelo

Volet incontournable des démarches de SCOT, PLH et PLUI-H.
Mais plusieurs probléemes sont recensés :

Une difficulté de dialogue entre les acteurs de la politique de ’habitat
Des inégalités territoriales

Un accés particulierement difficile aux données sur le logement et I’habitat

Cette démarche est initiée par la DHUP, en partenariat avec le Cerema et l'Insee, avec
un triple objectif :

Concevoir une méthodologie d’évaluation des besoins en logements.

Rassembler les données nécessaires a son application et mettre au point un outil
largement paramétrable.

Mettre cet outil a disposition, via une application web a destination des services de
I’Etat, des collectivités territoriales et des partenaires publics.

52




t% Cerema Présentation généerale d’Otelo - AN EE 1A

CAIMAT & TERNITOIRES DE DEMAIN

Une méthodologie combinant besoins existants et besoins futurs Deux niveaux géographiques imbriqués :
« L’échelle la plus fine dans Otelo : EPCI.
Besoins en STOCK Besoins en FLUX « Une échelle co-construite avec les DREAL, s’approchant du concept d’aire
de marché logement : le bassin d’habitat.
F— .
— Besoins en LOGEMENTS

_' Des solutions-logements a trouver en réponse :
la production neuve ou l'intervention sur le parc existant

- ‘ Région _—

Besoins estimés a 'échelle des bassins d'habitat

Y Maillage

Besoins territorialisés i I'échelle des EPCI intercommunal

Bassins d’habitat

Qui peut utiliser Otelo ?

- Besoin « en stock » : situations de mal-logement existantes.
- Besoin « en flux » : des projections démographiques, occupation
et renouvellement du parc.

« Les collectivités locales

« Les services déconcentrés de I’Etat

 Les agences d’urbanisme

Les établissements publics fonciers

o Les bailleurs sociaux

o Les bureaux d’étude dans le cadre d’un partenariat avec un ayant-droit

Synthése des travaux du groupe de travail du Conseil National de 'Habitat (CNH)




ANNEXE N - Presentation genérale d’Otelo :

Cerema
UN AFFLUX REGULIER DE NOUVEAUX UTILISATEURS
Nombre de 450
Structur structures inscrites Total en France
e petures . Métropolitaine 400
sur Otelo
350
52
Autre (institutions) . 300
526 55
1240 200
Syndicat Mixte | " 150
88
96 50
12 o M
13
2021 2022 2023

ANALYSE DES BESOINS EN LOGEMENT




e% Cerema Présentation généerale d’Otelo - AN EE 1A

CAIMAT & TERNITOIRES DE DEMAIN

UN OUTIL DEPLOYE SUR LA FRANCE METROPOLITAINE
Situation au 1°" septembre 2023

DDT

- Utilisateurs
d’'Otelo

Synthese des travaux du groupe de travail du Conseil National de 'Habitat (CNH)



ANNEXE N - Presentation genérale d’Otelo

Cerema

CLIMAT & TERNITOINES DE DEMAIN

Un outil déployé sur la France métropolitaine

Plusieurs ressources sont disponibles sur le site :
« Le replay des webinaires

- Desvidéos d’aide a la prise en main

+ Un guide d’accompagnement

+ Une foire aux questions

Et un espace communautaire sur la plateforme rencontre-des-territoires !

Objectif : un outil ouvert et facilement appropriable au service du dialogue territorial.

ANALYSE DES BESOINS EN LOGEMENT

Et pour bien débuter avec Otelo...

.;I

Des webinaires
Participez aux webinaires de
découverte et aux sessions
Questions/Réponses, ou

revisionnez-les.

Une vidéo de
démonstration
Découvrez les principales
fonctionnalités d'Otelo en une
vidéo de quelques minutes

Un guide
d'accompagnement
Plongez-vous au coeur de la
méthodologie pour définir
finement le besoin associé a votre
territoire.

Une foire aux questions

Consultez les réponses aux
questionnements les plus
courants des utilisateurs.




3 "application et les perspectives d’évolutions d’Otelo - AN 1A

Cerema

CAIMAT & TERNITOIRES DE DEMAIN

LAPPLICATION D’OTELO
Méthodologie & démonstration de lutilisation de Uoutil

Précautions d’interprétation :
« Le paramétrage par défaut est identique sur tous les territoires : il a toutes les chances
de ne pas étre adapté aux spécificités territoriales.

 Ilyaunevocation a avoir plusieurs évaluations du besoin en logements sur le territoire,
tous légitimes.

Exemples de cas d’usage:
- Dansle cadre d’un PLH, une collectivité souhaite élaborer des scénarios lui permettant
d’estimer le besoin en logements neufs dans son territoire.

+ Une DDT souhaite étudier les conditions qui rendraient possible une réduction par deux
du nombre de logements neufs sur les dix prochaines années dans son département.

+ Unerégion souhaite territorialiser le volet Habitat Logement des objectifs de réduction
de l'artificialisation.

- Dans le cadre d’un SCOT, une collectivité s’interroge sur la stratégie de relocalisation
des logements face au recul du trait de cote.

LES PERSPECTIVES D’EVOLUTIONS D’OTELO

Elargir le déploiement de l’outil Otelo qui n’est pas encore déployé
sur Pensemble du territoire francais :

« La Réunion : adaptation de la méthodologie et travail conjoint avec la DEAL et la DR
Insee.

- Martinique : mise en place d’un groupe de travail.

< Tle-de-France.

Une approche « centrée usager », mettant en évidence quatre enjeux principaux :
« Améliorer la prise en compte du besoin en stock.

« Former les utilisateurs.

- Intégrer les données les plus récentes en adaptant la méthodologie.

+ Répondre a de nouveaux besoins des utilisateurs.

Quelques pistes d’évolution concrétes :

» Permettre I'import de scénarios démographiques par les utilisateurs.
« Intégrer des indicateurs d’aide au paramétrage.

- Déployer une offre de formation.

Synthese des travaux du groupe de travail du Conseil National de 'Habitat (CNH)




ANNEXE N°4 Saiurng

CLIMAT & TERRITOIRES DE DEMAIN

""‘“-\--

Site Internet : https://otelo.developpement-durable.gouv.fr

Contact : otelo@developpement-durable.gouv.fr

ANALYSE DES BESOINS EN LOGEMENT




ANNEXE N°5

Union Nationale n - LABORATOIRE
des Aménageurs u [

Analyse des besoins en logements
en France a ’horizon 2030 :
synthese des résultats

Synthése des travaux du groupe de travail du Conseil National de 'Habitat (CNH)



IN REAL ESTATE

ANNEXE N5 - Effet démographique sur la période 2019-2030 S 0| HEr i @

UNE CROISSANCE DEMOGRAPHIQUE ATTENUEE... BESOINS DE LOGEMENTS LIES A UEFFET DEMOGRAPHIQUE SUR LA PERIODE 2019-2030
SELON LE SCENARIO B (EN % DU PARC DE LOGEMENTS DE 2019)

128] Effet_demo_1318_8_C_bescins_pc

» Leffet démographique mesure le besoin en logements résultant exclusivement
de ’évolution du nombre de ménages entre 2019 et 2030
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» 2 scénarios de projection sont construits :
« Scénario A: Prolongement de tendance a partir de la période 2008 / 2019
« Scénario B : Prolongement de tendance a partir de la période 2013 / 2019
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Scénario A ScénarioB
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Projection population en 2030 68 685 3 68190 128

Effet démographique + 578166

Effet démographique [ an +73 937 + 52 561
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Desserrement des ménages - ANNEXE N5
sur la période 2019-2030

.. MAIS UN EFFET STRUCTUREL DE PLUS EN PLUS FORT

» Des besoins en logement dus a 'évolution des différents modes de vie tels
que la multiplication des familles monoparentales, la diminution du nombre
moyen d’enfants par femme, etc.

« Un desserrement fort au sein des espaces ruraux centraux et des littoraux
(vieillissement), mais aussi des grandes métropoles (forte présence de
jeunes étudiants, taux important de divorces)

« Un phénomeéne moins marqué au sein des couronnes périurbaines ou
résident les familles avec enfants

Scénario A ScénarioB

Projection de la taille moyenne
des ménages en 2030

2.078511

Desserrement + 1,466,230 + 1,589,150

Desserrement Ian +133,294 +144,468

PROJECTION DE LA TAILLE MOYENNE DES MENAGES EN 2030 SELON LE SCENARIO B
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ANNEXE NS - Variation des residences s/e;ondaires 80| . Lo @
et occasionnelles sur la période 2019-2030

DES BESOINS TOUJOURS CONCENTRES DANS LE SUD BESOINS DE LOGEMENTS LIES A LA VARIATION DES RESIDENCES SECONDAIRES
SUR LA PERIODE 2019-2030 (EN % DU PARC DE LOGEMENTS DE 2019)

« Tout comme les logements vacants, les résidences secondaires peuvent étre ki e
transformées en résidences principales et inversement. Ainsi, la variation ‘
impacte les besoinsenlogements. Cette mesure permetd’évaluer la production
nécessaire afin d’assurer la fluidité du marché immobilier

» Concentration dans le sud : Corse, chaine des Pyrénées, Alpes et Massif central.

Projection du parc des résidences secondaires et
occasionnelles en 2030

Parc des résidences secondaires et occasionnelles
en 2019

Variation des résidences secondaires et

2 + 417,551
occasionnelles

Variation des résidences secondaires et
occasionnelles [ an
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urienrationaie () =S P s Variation des logements vacants - ANNEXE N
sur la période 2019-2030

TOUTE VACANCE N’EST PAS DISPONIBLE BESOINS LIES A LA VARIATION DES LOGEMENTS VACANTS SUR LA PERIODE 2019- 2030
SELON LE SCENARIO B (EN % DU PARC DE LOGEMENTS DE 2019)

» 2typesde vacance: :

«Vacance rotationnelle (vacance de courte durée)

«Vacance structurelle (logements inaptes a la demande)

[=EF] Vacance_décompo_A_B_besoins_pc
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» Hypothése : stabilité de la vacance rotationnelle
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* 4 scénarios:
« Scénario A - Croissance démographique a partir de la période 2008/2019
Avec la décomposition de la vacance
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« Scénario B - Croissance démographique a partir de la période 2013/2019
Avec la décomposition de la vacance
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« Scénario C - Croissance démographique a partir de la période 2013/2019
Sans la décomposition de la vacance

« Scénario D - Croissance démographique a partir de période 2008/2019
Sans la décomposition de la vacance

ScénarioA&B | ScénarioC &D

Variation des logements + 406,198 + 817,666
vacants

Variation des logements
vacants [ an

Fat eves Pricens * 100K

Synthése des travaux du groupe de travail du Conseil National de 'Habitat (CNH)




ANNEXE N5 - Renouvellement, résorption du mal logement

LABORATOIRE Union Nationale n
RESEARCH
I IN REAL ESTATE des Aménageurs u

hors-ménage sur la période 2019-2030

3 PARAMETRES SUPPLEMENTAIRES SOUVENT OUBLIES
DANS LES MODELISATIONS DU BESOIN EN LOGEMENTS

RENOUVELLEMENT NATUREL DU PARC

 Lerenouvellement « naturel» du parc des logements peut se traduire par la disparition
d’une partie du parc existant (démolitions), par la suppression de logements par
réunion de lots ou encore du fait d’'un changement d’usage du bati (ex : transformation
de locaux en bureaux)

» Ce besoin est estimé, en moyenne nationale et hors opérations spécifiques de
démolition de ’ANRU, désormais achevées, a environ 30 000 par an
POPULATION VIVANT EN COMMUNAUTE

» 1606189 personnesvivaientencommunautéen2019: Ehpad,internat, cité universitaire...

» Le besoin spécifique lié a la variation de cette partie de la population est estimé a
109 688 places en communauté entre 2019 et 2030, soit 9 972 par an

» Cebesoin découle principalement de ’évolution des résidents en EHPAD, ce qui refléte
clairement le vieillissement de la population francaise

ANALYSE DES BESOINS EN LOGEMENT

RESORPTION DU MAL LOGEMENT

* 687 030 ménages privés de logement personnel estimés en 2019 : personnes sans
domicile, résidents en hotel, habitations de fortune et en hébergement contraint chez
des tiers

« Les besoins non satisfaits a résorber liés a ces ménages sont estimés en moyenne a
741412 logements entre 2019 et 2030, soit 67 401 par an




Union Nationale @ ES D g Chiffres-clés - ANNEXE N°5

des Aménageurs IN REAL ESTATE

Résidences
secondaires

+ 37 959
Effet 3
Logements + 6/ 401

vacants

Desserrement EAGNE
des ménages

Besoin annuel
de logements

+ 379 288

[+379288; + 426 896]

Renouvellement
du parc

Synthese des travaux du groupe de travail du Conseil National de 'Habitat (CNH)



ANNEXE N5 - Cartographie des besoins =SSP g, ymonwaonaie ()
sur la période 2019-2030

DES BESOINS TERRITORIALISES BESOINS SUR LA PERIODE 2019-2030 SELON LE SCENARIO B
(EN % DU PARC DE LOGEMENTS DE 2019)

« Il existe une forte concentration autour des grandes métropoles comme Lyon, < i
Bordeaux, Toulouse, Nantes, Rennes, etc. Cela reflete le desserrement des W o
ménages que connaissent ces grandes villes O] o

« Par ailleurs, les besoins seront également concentrés dans les agglomérations =] N e
moyennes ainsi que les littoraux, en particulier a l'ouest et au sud-est, en
raison de la croissance de la population au sein de ces zones ] Bl

[] smeseesge

« Pour d’autres régions telle que la Corse, mais aussi la vallée du Rhéne, le g O

besoin est principalement induit par I’évolution des résidences secondaires D RN
[ o s

;
|
i

« Ainsi, ces dynamiques territoriales soulignent la nécessité d’adapter l'offre
immobiliére pour répondre a ces différents types de besoins, qui varient en
fonction des localisations.
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TOUTE VACANCE N’EST PAS DISPONIBLE

» Une restructuration des besoins
Autrefois  principalement induit par la croissance
démographique, environ 40 % de la demande résulte
actuellement de la réduction de la taille des ménages. Face a
la « crise du logement », une solution pourrait étre de mettre
’accent sur I’étude des nouveaux modes de vie des francais.

» Une pénurie de logements ?
Au regard du rythme de construction des derniéres années qui
estrelativement proche du besoinidentifié, le scénario principal
(B) suggére que la « crise du logement » réside davantage
dans le manque d’adéquation entre l'offre et la demande, en
particulier en ce qui concerne la localisation et le type / colt
des logements, plutét que dans un déficit quantitatif.

« Scénario A 3 Croissance démographique a partir de la période
2008/2019 - Avec la décomposition de la vacance

«» Scénario B - Croissance démographique a partir de la période
2013/2019 - Avec la décomposition de la vacance

« Scénario C - Croissance démographique a partir de la période
2013/2019 - Sans la décomposition de la vacance

« Scénario D - Croissance démographique a partir de période
2008/2019 - Sans la décomposition de la vacance

Résultats des quatre scénarios et conclusions - ANNEXE N5

Scénario A

Scénario B

Scénario C

Scénario D

Effet démographique

+ 73,957

+ 52,561

+ 52,561

+ 73,937

Desserrement des ménages

+ 133,294

+ 144,468

+ 144,468

+ 133,294

Variation des résidences secondaires

+37

1999

Variation des logements vacants

+ 36,927

+ 36,927

+ 74,333

+ 74,333

Renouvellement

+ 30

,000

Point mort

+ 238,180

+ 249,354

+ 286,760

+ 275,586

Demande potentielle

+ 312,117

+ 301,915

+ 339,321

+ 349,523

Report de la demande

+ 67

/401

Evolution de la population hors-ménage

+ 9,

972

Besoin annuel total de logements

+ 389,490

+ 379,288

+416,694

+ 426,896

Synthese des travaux du groupe de travail du Conseil National de 'Habitat (CNH)
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Quels besoins de logements en France ?
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Les implications méthodologiques

Demande potentielle et besoins immédiats

et les nécessaires compléments

Biographie de Bernard COLOOS

Aprés divers postes dans la Banque et
FAdministration, il a été Directeur aux
Affaires économigques, financitres et
internationales, puis Délégué général
adjoint & la Fédération Frangaise du
Batiment de 1996 a 2020. Il est depuis
consultant pour les sujets touchant le
logement.

Préambule

Les politiques du logement ont pour
principal objet de permettre a la
population de se loger dans des
conditions de confort satisfaisantes et au
prix d’un effort financier compatible avec
ses moyens. Une étape essentielle
consiste donc & aestimer les besoins,
présents et & venir, en la matiére

La notion de besoin en logement a un
caractére trés fort, quasi-universel. Ceci
s'explique par le fait que sans logement,
il est quasi impossible de rester propre,
de vivre des relations sociales normales,
de fonder une famille, de se soigner, ... Il
importe donc, d’abord de bien s‘entendre
sur ce gue lPon entend par besoins,
ensuite savair comment les évaluer, at
enfin choisir & quel niveau géographique
le faire.

Il est Fauteur de divers ouvrages, dent
deux récents avec Jean BOSVIEUX : - Le
logement et I'Etat-providence -, en 2020 ;
« Logement social : les enfeux du modéle
francais - en 2021.

Doit-on fixer le nombre global de
logements nécessaires au plan national a
un horizon donné ou est-il plus pertinent
de procéder a des évaluations par bassin
d’habitat 7

La fagon dont se pose la question a évolué
pour tenir compte de PFamélioration
globale des conditions de logement mais
aussi de la différenciation accrue entre
les territoires.

C'est & ces questions et aux différentes
méthodes utilisées pour y répondre
qu’est consacré ce document.

L'UNiON
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Demande potentielle et besoins immédiats
Les implications méthodologiques et les nécessaires compléments

Sommaire

Résumé 4

1.La demande potentielle en logements neufs au niveau national 6
1L La méthode 6
12 La pertinence de la méthode d'évaluation 12
1. 3. Pertinence des hypothése portant sur la population et sur le parc de
logement

1.4. De I'utilité de I exercice 14
2. Les besoins immédiats : une autre approche 17
2L Les chiffres du mal logement 17
21 De la nécessité d'un rattrapage 20
2,3, De la non prise en compte du mal logement 21
2.4. Logement versus hébergement ? 23
3. Du chiffrage national i des estimations dans les différents territoires 26
3L Un outil de référence : OTELD 26
32 De llintérét de Foutil 28
3. 3. A I'échelon local, plus de volatilité d'ol une nécessaire adaptation
permanente n
3. 4. Un outil préalable & une décentralisation réussie 32
4. L'obsolescence d'une large fraction du parc existant 34
41 Le ZAN une nouvelle configuration de l'arbitrage neuf / réhabilitation /
démolition reconstruction 35
41 L'obsolescence du parc 36
4.3. Détruire et reconstruire : une solution opérationnelle ? 4
4.4 Et les besoins dans ces conditions 7 41
Annexe 42

Synthese des travaux du groupe de travail du Conseil National de 'Habitat (CNH)



ANNEXE N°6

| L"UNiON

SOCIALE

POUR

L'HABITAT

[y —

12h30

* 11h00 >
enF

i
ments

octobre

Pléniére du mard

Demande potentielle et besoins immédiats
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Demande potentielle et besoins immédiats
Les implications méthodologiques et les nécessaires compléments

Résumé

Parce gu'elle est sujet & de nombreuses
polémigues, 5 par des ant i
forts et des théses contradictoires sur le
mangque ou le trop plein de logements en
France, la notion de besoins mérite quel'on
s'y intéresse.' La demande potentielle de
logements neufs, voire des besoins, & une
indéniable utilité. La notion de besoin, qui
appelle des précsions, a d'allleurs un
caractére trés fort, guasi-universel, encore
faut-il que sa définition et les hypothéses
qui fondent I'exercice correspondent & la
problématique du moment et fassent I"objet
d'une réelle concertation.

La premiére série d'interrogations reléve du
champ de la méthode. Doit-on ou non intégrer
dans  I'évaluation des besoins &  venir
simplement les flux a venir ou bien faut-il
intégrer dans cette évaluation la correction des
situations d’exclusion ou de mal logemant ?

L'INSEE & travers I'évaluation de la demande
potentielle de s neufs [notion qui
a été substituée a celle de besoin) s'intéresse

du rattrapage s'ajoute a I'évaluation de la
demande potentielle). Limportance de I ajout
découle d'une part du choix de |a durdée de s
période de rattrapage, d'autre part de la norme
retenue pour définir ce qu'est le mal logement
(pris ici en son sens large, i.e. en incluant les
exclus du logement). Un rattrapage sur 10 ans
plutdt que sur 20 ans équivaut & multiplier par
deux le delta de besoins. Les controverses
relatives au choix de la norme s'avérent quant
& elles inépuisables, mais surtout aussi lourdes
de conséquences sur les évaluations. Les
ménages ayant un taux deffort élevé ou les
ménages en situation de surpeuplement
accentué etfou modéré doivent-ils ounon étre
considérés en situation de besoin ? Pour étre
complet, il convient d'ajouter que certains
exercices d'évaluation des besoins retiennent
des hypothéses différentes de celles retenues
par I''NSEE pour une méme période, pour la
partie correspondant & Févaluation de la
demande potentielle |

L'existence de ces deux approches, trop

aux  seuls flux de e neuve
nécessaires pour que, compte tenu de
Févolution de la démographie ete. la
situation dans 10, 20, ou 30 ans soit, toutes
choses égales par ailleurs, identique a celle
qui prévaut aujeurd”hui, v compris s'agissant
de la proportion de ménages sans-abri
Reconnues comme valeur étalon, les
estimations de I'INSEE font surtout I'objet de
critiques relatives aux hypothéses retenues
pour évaluer les différentes composantes de
la demande potentielle. On peut citer sans
souci d'exhaustivite la ermination du solde
migratoire ou le niveau de la désaffectation
nette, Pour I'heure, une demande potentielle
de l'ordre de 330 000/an (+/- 20 000) fait
objet d'un relatif consensus dés lors que les
hypothéses retenues, en particulier pour le
solde migratoire, s"avérent en phase owec
I"'observation des flux réels.

A l'inverse, la prise en compte du rattrapage
du mal logement (apprécié en stock), option
retenue notamment par la FAP dans son
rapport annuel, conduit & augmenter de
maniére considérable Pévaluation des
besocins (en d'autres termes, ['évaluation

1. Sur tous les sujets traités dans le présent papier, voir Jean-Cloude Driont « Les besoins de

confondues, qui débouchent sur
des évaluations nettement différencides,
entretient un flou préjudiciable largement
utilisé par les nombreux détracteurs de la
notion méme de bescins en logements. C'est
peourquoi on ne peut que regretter 'absence
d'exercices régullers partagés d'évaluation a
minima de |a demande potentielle, appuyés
sur une concertation large pour dégager des
hypothéses faisant consensus. L'évaluation
de la demande potentielle de logements
retrouverait alors toute son utilité comme
indicateur parmi d'autres pour définir une
pelitique du logement en phase avec la
réaling,

La deuxidme interrogation porte sur la
pertinence du champ géographique de
I'évaluation. Classiquement, depuis Iaprés
seconde Buerre maondiale, Fexercice
s"effectuait au plan rational. Depuis 20 ou
30 ans, les évolutions différencides, tant au
plan économique que démographique, entre
les territoires, condulsent a remettre en cause
co type d'approche. Nombre de travaux ot
articles parlent de la France du trop-plein et
de la France du vide, approche 3 Pévidence
schématique mais non dénuée

construction de logements neufs. Méthades ef controverses » 6 juin 2023, Poiltiguedulogement. com
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de fondement. La question ne serait donc
plus tant de savoir combien de logements
construire au plan national que de chercher
ou les construire ? Ce constat largement
partagé a conduit I'Etat & créer un outil, qui se
wveut une méthode nationale de référence
d'évaluation territorialisée des besoins. Ce
dernier, dénommeé OTELD, combine a la fois
une approche en flux et une approche en
stock. Il s"agit & M'évidence d’'un acquis positif
méme si toutes les interrogations relatives
aux hypothéses se retrouvent a l'identique de
celles déja mentionnées. S’y ajoute la
question du champ géographigue pertinent
pour procéder b cet exercice. Le lien avec les
politiques du logement préche pour le choix
de PEPCI*.

La réalité des fonctionnements de marché,
intégrant la question de mobilité et des choix
résidentiels, milite pour le bassin d’emploi®.
L'objectivité oblige & dire que ces questions
de méthode ne troublent guére les esprits
puisque I'évaluation des besoins n'engage en
rien les décisions ou les décideurs politigues
en la matiére. L'obligation d'inclure dans les
PLH' une évaluation des besoins en logameants
reste sans portée réelle, ni opérationnelle. Les
lois et réglements ne fivent d*ailleurs aucuna
obligation en matiére de méthode, seuls la
facilité et le poids des habitudes conduisent &
opter de plus en plus souvent pour l'outil
OTELO. Pourtant, dans Mhypothése d'una vraie
décentralisation de la politigue du logement,
option de plus en plus souvent caressée par
les pouvoirs politiques, une évaluation
territorialisée des besoins, sur la base d'une
méthode unique au plan national, apparait
comme la premidre étape indispensable 4
la définition des objectifs et des moyens
associés adaptés a la mise en ceuvre d'une
politigue responsable.

La troisiéme interrogation renvoie au
caractére ou non substituable, en totalité ou
pPlus wraisemblablement pour partie, entre
logements neufs et logements vacants’. Le
développement de ces derniers, assimilé & un
immense gachis, apparait tout a la foisla
conséquence d'une offre neuve débridée et
par la-méme trop abondante, mais aussi
comme une alternative possible, voire

L Viir infra a ce sujet remarque importante.
1 Programme local de ["habitat.

1. Erablissements publics de coopération intercommunale.

souhaitable, & la construction. L'objectif de
neutralité carbone & Fhorizon 2050 ne fait
que renforcer cette idée gu'une utilisation
plus optimale du parc existant permettrait
tout & la fois de construire moins et de
diminuer le rythme dartificialisation des sols
naturels. Limpide sur le papier, la pertinence
detels raisonnements se heurte aux faits. Les
facteurs d’'obsolescence d’une partie du
parc découlent en premier chel de la
localisation. Les logements wvacants de
« Partenia » ne seront jamais une alternative
réaliste pour les demandeurs de logement en
Tle-de-France ou dans les grandes métropoles.
Les préoccupations lidges au changement
climatique et au  vieillssement de Ia
population d'une part, les préférences et les
attentes des ménages d'autre part vont dans
te futur encore plus que présentement
contribuer 3 Fobsolescence physique etfou
d'usage accélérée d'une grande fraction du
parc. L'analyse des colits et des contraintes
diverses font que dans bien des casl'option
économique conduit &  privilégier la
démolition-reconstruction. Le maintien d'un
haut niveau de construction neuve, alors
méme qu'il existe un parc vacant importantet
croissant, ne saurait donc s"assimiler & une
situation de ghchis intolérable. Certes ule
partie des logements vacants peut &tre
recyclable mais elle est, sans étre nulle,
quantitativernent marginale (de lordre de
100 000 logemants). Les volumaes futurs an
construction neuve [y compris les
restructurations lourdes) resteront donc une
constante durable du paysage immobiler
frangais pour les décennics & venir. D'autant
que la polarisation des revenus et la
concentration des plus pauvres dans les
métropolesimposent qu'une large fraction de
ces bescina soit réalisée en sectour locatif
sacial

Seule l'entrée dans un contexte de forte
décroissance démographique parait  en
mesure de changer cette donne. Mais I3
encore des travaux approfondis sont a méme
de quantifier cette dimension des besoins.

4 Voire de maniére plus complexe encore en s'attaquant a la division des logements en

situation de sous peuplement.
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Pour estimer le nombre de logements neufs
qu'il faudrait construlre au niveau national,
FINSEE a substitué,  la notion de besoin, celle
de demande potentielle, définie comme le
nombre de logements nécessaires pour
maintenir, dans les prochaines années, une
situation équivalente & celle qul prévalait
dans le passé récent. Cette premiére parthe
s'attache & dderire la méthode de calcul
utilisée, & s'interroger sur la pertinence de
cette derniére mais aussi sur les limites de la
notion elle-méme. D'ores et déja, il convient
de noter que la notion de besoin a gardé une
forte attractivité puisqu'elle fait référence, de
fagon normative, & ce qui est indispensable &
une personne, dans une socété donnée, pour
mener une vie sociale normale. C'est ce qui
explique, nous le verrons, en partie deux, que
Fon continue 3 faire référence aux besoins en
logement.

L1 La méthode

De fagon pratique, la méthode suivie procede

& trois estimations, la demande potenticlle

résultant de leur additien.

L Ewvaluation du nombre de nouveaux
ménages et par la=méme du nombre de
résidences principales nécessaires pour
les loger.

1 Détermination du volume de construction

niécessaire pour satisfaire la demande de

résidences secondaires et assurer une
bonne fluldité du marché (compte tenu
du taux i pressible de log
vacants),

Estimation du velume de construction

souhaitable pour rencuveler le parc

vétuste et inconfortable,

"

Uévolution du nombre de ménages résulte
4 la fois de facteurs démographiques
{variation de la population, modification de sa
répartition par sexe et dge..) et socio-

graphiques los P
de décohabitation :

* lesprojections de population s'appulent sur
trois hypothéses : la descendance finale ou
le taux de fécondité, dont dépend & long
tarmae le nombre de ménages ; la mortalite,
qui fait Fobjet d'une projection

Demande potentielle et besoins immédiats
Les implications méthodologiques et les nécessaires compléments

1. La demande potentielle de logements neufs au niveau national

tendancielle, et le solde migratoire, lequel
s'avére plus délicat b estimer et A intégrer
dans les scénarios |

LA . des compor en &
de décohabitation, leguel est également
difficile a prévair.

L'effet démographigue « pur » mesure le
nombre de nouveaux ménages qui résulte de
I"augmentation de la population. Le nombre
des décohabitations est celui des ménages
supplémentaires, créés en ralson de
Faugmentation du taux de personnes qui, au
sein d'un groupe, créent un ménage
indépendant, constitué d’un célibataire ou de
plusieurs persennes (une famille). Or, ce taux
peut se modifier 4 moyen terme puisque les
jeunes guittent plus ou moins tdt le domicile
parental, les fernmes ayant acquis une grande
indépendance économique vivent moins
souvent en couple et les personnes Sgées
continuent a occuper un logement ordinaire
et ne sont plus hébergées par leurs enfants.

Au cours du temps, divers facteurs influent sur
I"évolution du parc ; destruction pure et simple
des logements, rattachement & un  autre
legement [fusion) ou éclatement d'un grand
logement en plusieurs unités d habitation,
transformation d'un local professionnel en
logement et inversement. Ces mouvements se
soldent globalement par une diminution du
pare, la désaffectation nette. L'estimation des
besgins de renouvellement « souhaitables »
se fonde, soit sur Mobservation qui a pu en étre
faite sur les trente derniéres années (30 000],
soit sur une option plus volontariste avec la
poursuite de I'effort de renouvellement urbain
(50 000 fan). Pour connaitre la désaffectation
mette des résidences principales, il faut répartir
le solde global entre résidences principales,
secondaires et logements vacants, en tenant
compte en théorie des échanges intervenant
entre ces trois catégories. En la matiére, I'INSEE
se contente d*estimations forfaitaires, sans que
les calculs et hypothéses soient explicités.

Les estimations du parc des résidences
secondaires et des logements vacants se
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déduisent de fagon mécanique : soit par le
choix d'un taux de détention de résidences
secondaires constant par rapport 4 celul
obsorvé b la dote de I'exercice ot d"un taux de
logements vacants jugés nécessaires, soit égal
au taux observé a la date de I'exercice, soit
fixé & 7,5 % du parc, sans gu'aucun de ces taux
ne soit fondé sur une réflexion théorique ou
dconométrique relative d la fluidité du
marché.

Clest sur ces bases que les services du
Ministére du logement estimaient en 2012 la
demande potentielle en logements neufs et
ses différentes composantes.

Variation annuelle moyenne du nombre de log

Source ; 50es'

Variation annuelle du nombre de
ménages *(1)

Variation annuelle du nambre d"autres
logaments (2)

Ensembie (1) + (2)

Renouvellement {désaffectations
nettes) (3)

= Dont solde migratoire 100 000

2010-2014

d tentiell
et de p

2015-2019 | 2020-2024 | 2025-2029

L Le point sur - i dernande potentielle de logements & I'Worizon 2000 : une estimation par la crofssance oftendue du

rombre de menages - par Alain Jacquat, C
statistigues (30es) N 135, aodt 2012,

Cetexercice reposalt sur des hypothéses fortes

* unfortfluxderenouvellement(démalition-
reconstruction) ; un solde migratoire &
100 000, jugé trop bas par certains alors
méme que 'autre hypothése testée Stait
de 50000 ;

= la poursvite de la réduction de lataille des

ménages, avec un rythme de la

décohabitation toujours difficle &
apprécier

durable ; Service de 'observation ef de

Compte tenu des Incertitudes, divers
scénarios ont dés lors été établis par A
lacquot, qui condulsent & des résultats
sensiblement différents, & la hausse comme &
la baisse. sur Fanticipation du volume de la
demande potentielle. Le tableau page 8
souligne les écarts associés.
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Demande potentielle et besoins immédiats
Les implications méthodologiques et les nécessaires compléments

Saurce : Soes Thid

Hypothises

Demande potentielle de logements

Solde migratoire/an en milliers

100

Crolssance de I'espérance de vie & la nalssance

Hommes

017

logements vacants

Femmes 013 013 018| 00B| 013 [IBE] 013
Renouvellement wurbain -50 -50 -50 -50 -30 -50 -30
Evolution de la proportion de 00 00 0.0 0.0 00 a1 00

Demande potentielle /an en milliers

2010-2014

362

EEL)

328

31

313

2015-2019

2020-2024

2025-2029

330 297

354

299

3w

332

Ecart au scénario A

2010-2014

14

43

-35

2015-2019

2020-2024

2025-2029

| L UNION
SOCIALE
CPOUR’
L'HABITAT

Demande potentielle et besoins immédiats
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Comme le souligne A Joequot : « [...) suivant
les scénarios retenus, la demande potentielle
est en général comprise entre 300 000 et 350
000 logements & construlre par an. (...) Elle ne
dépasse significativement le seuil des 350 000
qu'en supposant une remontée de la
proportion de logements vacants (scénario F),
sans toutefois excéder 400 000, Les chiffres
doivent toutefois étre utilisés avec prudence.
il ne <" agit pas de prévisions et de projection.
Elles sont basées sur des hypethéses sur
lesquelles P'incertitude reste importante, les
divers scénarios inscrivent les chiffres dans
une fourchette assez large »". Pour preuve, une

L Alais Jacquist S0eS tid.

étude de 2006 trés commentée mais aussi
trés décride de Paris Dauphine® concluait, en
rupture avec I'exercice de projections de 2001
de FINSEE, a une demande potentielle de S00
000 logeaments par an sur la période 2005-
2010 (tableau 13), chiffre propre & frapper les
esprits et appelé a un grand avenir. Il fut repris
par le président de la République, Frangois
Hollande comme un objectif annuel de son
quinquennat 2012-2017". Pour d'autres au
contraire, la demande potentielle en
logements par an pour les années b venir
s"éléverait & 388.000°.

i La demende de logement face aus bouleversements de la sodéte. Etude Université Paris Doughine Novembre 2006,

Srude mundatie par ke Credit Fancher

L On retrouve ce méme chiffve de S00 000 dans une dtude de 2023 de ko Féc

des promoteurs

L Eride commandie ou cabiel Asterts por le Aumére wh de ke gesbien de copropriete frangois, le groupe Emena

fex-Foncial, mmobiber © la Fronce n'est pas en mangue de
23/06/2022.

Un besoin de 500 000 logements par an
Source : Insee et Université Paris Dauphine 2006

Milliers de logements/an 2005

logements selon e étude Rédoction Micux Vivre, Publie ie

2010 2005 2010 2005 2010
2020 2010 2020 2010 2020

Résidences principales

270/288 | 233/256

Dont démegraphie / pyramide

des dges 3

129 158 123 148 HE

Migrations

40 40

Effets sociologiques

B2/100| 82/106

Résidences secondaires et

occasionnelles 29

Z6 65 65

Logements vacants

Destructions

30

30

as

Besoin global 295

245 498 469

* donit 45 au tftre de [

Il et 30 ou titre des

[étudiants,
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Demande potentielle et besoins immédiats
Les implications méthodologiques et les nécessaires compléments

Dans un tel contexte, il est regrettable que
depuis cet exercice réalisé en 2012, niI'INSEE ni
le Ministére n'aient publié une actualisation
officielle des projections, Cest d'autant plus
incompréhensible que les données nécessaires
pour mener & bien oo trovaidl existent. Pour
preuve, dans le Tome 1du rapport Rebsamen,
on peut lire les éléments suivamts : « Les
projections démographig COMmim nees
par le service statistique du ministére du
logement montrent une augmentation du
nombre de ménages dans toutes les régions,
et ainsi un besoin de logements compris entre
+2,7 et + 3,9 millions sur la période 2017-2030,
soit une augmentation annuelle moyenne
située entre

+ 210 000 et + 325 000 logements selon les

L Mote o

hypothéses retenues®, A ces chiffres, s"ajoutent
les besoins liés aux situations de mal
logement »°. Une estimation par agrégation
des bescins & partic d'un découpage du
territoire en sept classes conclut & une
estimation autour de 330 000 pour les années
2020 a 2035%, avec toutefois un scénario
donnant plus de 350 200 (voire prés de 400
000 en 2035 !)*. Co=s chiffres confirment
grosso modo coux de Fexercice mené par
Alain Jacquot en 2012, Il en va de méme de
lexercice d'évaluaticn réalisé récemment
sous la direction du recteur Gérard-Francois
Dumont qui évalue dans son scénaric moyan
les besoins en logemeants neufs d’ici 2030 a
332 000 logements par an®.

toutefois de rappeler que les teés de {scénario

central, sefnono haut, scénano bas) sont des possibides plutol que des prévisions. On @ pu observer o postevion gue
Te réakisé drait proche du sednario hout. pour e projections rdofsdes ovont M08, alers ou'll et proche du sednario central

Pour les projections plus récentes =

2 Commissian pour Ia relance durable de ia
fe 22/09/2021
L Avec de fortes boisses en 2025 et aprés 2035,

de &

Tame | - Diag ot mesures phares, Publié

4 Poges 12 ef suvantes de Besoirs e logements necfy. Ecole des Poats. Juin 2021, Th. Blancher. T, Burs, X Lu, 5
Rybaltchenko, G, Zoidon, Sous lo supendsion de B Bobur 16 pages

£ Le besoin de logements en Fronce métrapobtane & Fhorron 2020 © nl ouw smportant # sous o direction de G.F.
Bumont Décembre 2022, Populotion & avenir, 21 poges. Sur ces mémes bases. Sébastien Loye y ojoute 50 000/an au
titre o rentrapage, Gf.in Construire » plus « £F = micl = de logements en France © cCest possible. institut Thamas Aore,

27 Mars 2023,
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Synthése des résul de population et de log

métropolitaine (effectifs en milliers)

Source : Fopulation & Avenir'

actuels et projetés en France

dans le total de la population

Population {en milliers) 55 097 66 302 66302
% de résidences principales B2% 2% BO %
Taille moyenne des ménages 2,18 10 208 %
% de la population des ménages a8 5L o8 5% aB s

Logements (en milliers)

Besoin total de logements pour |a

logements

période 2019- 2030 +1948 +3 106
Besoin annuel moyen de nouveaux ot i
logements

Destructions, fusions, etc. annuelles +50 50
Besoin annuel moyen de nouveaux . s

Compte tenu de ces éléments plutdt
convergents, il est dommageable, pour la clarté
des  débats, que Pexercice o'évaluation
présentd et discuté dans le cadre des travaux de
la commission des comptes du logement n’ait
Jamais été validé et a fortiori publié. Dans ce
contexte de grand vide, le débat ne peut
que se poursuivre tant sur Futilité des
projections de « besoins » en logement que sur
leur existence méme. On retiendra toutefois
que le scénario bas, « dvaqué » dans le rapport
Rebsamen [cf. supra) cumule, de fagon «
introwvable », un solde migrataire de 20
000/an, une baisse de la fécondité et une
réduction de I'espérance de vie |

L il

1 Entre le 1= jonvier 2019 et le 1% jonvier 2070, Je solde migrotoire est de 128 000, Ce chiffre refiéte grosso modo ia
tendonce choenwde depaaic 2008, INLEF Prevnlive N° 1045, Awil 2025

En définitive, a méthode constante, et selon
des hypothéses plus vraisemblables, un solde
migratoire @ minima de 100 000 en
particulier® et une poursuite de la progression
de I'espérance de vie, on peut retenir que les
besoins en logement se situent dans une
fourchette de 300 000 a 350 000 pour les
années a venir, hors tout rattrapage des
situations de mal logement et avec une
forte marge d"incertitude. Reste alors la
question essentielle des hypothéses pertant
sur I"avenir du parc existant (évolution de la
wacance, démaolition, etc.), sur lagquelle nous
reviendrons au point 4 de la présente note.
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Demande potentielle et besoins immédiats
Les implications méthodologiques et les nécessaires compléments

L'exercice consiste a estimer le mombre de
logements neufs a construire pour assurer
I"adéquation quantitative du parc ala demande
potentielie, laguelle estévaluée en prolongeant
des tendances passées. A Fappui de ce
jugement, remarquons que Fexercice ne prend
pas en compte le rattrapage des besoins non
satisfaits & la date ol il est réalisé. Cela s'est
fait, a notre connaissance, une seule fois
llement lors d'une conférence de presse
du ministre du logement le 16 février 1995, Sous
certaines  hypothéses, notamment des
prévisions INSEE d'évolution du nombre de
ménages, I'exercice concluait @ « Un rythme de
300 000 logements mis sur le marché chaque
année ne permet de commencer 3 rattraper e
retard qu'a partir de 2005-2010 dans
'hypothése la plus favorable ».

Méme si une telle présentation s'avére tout &
Ia fois pédagogique et réductrice, il reste que
dans I'estimation de la demande potentielle,
I'existence d'une certaine proportion,
dailleurs inconnue, de personnes sans abri,
est considérée comme normale et destinée &
se prolonger dans l'avenir, De méme, la
population logée en foyers de travailleurs
ou en centres d'hébergement, laquelle est
quantitativement importante, n'est pas

12. La pertinence de la méthode d'évaluation

flux : un flux de demande et un flux de besoin
de renowvellemeant »'. De fait, il ne s"agit pas
d'évaluer des besains, mais de prolonger une
évolution passée,

Autre critique majeure, 'exercice d'évaluation
des besoins concerne la France entiére
et leur déclinaison régionale est ignorée ou
appréciée de fagon sommaire. Un tel jugement,
fondé, n"est pas nouveau. Au cours des travaux
préparatoires du VI* Plan, cette guestion fut
largement débattue et traitée, notamment
dans un article d'Economie et statistique’.
L'article avangait deux raisons majeures qui
militent pour une évaluation régionale :

= la programmation régionale des aidesa la
construction, sujet toujours d'actualité ;

* I3 prise en compte des conséquences dos
migrations intérieures de population, ce
qui nécessite une analyse asse: fine, par
rone de marché.

Depuis, ce souci de disposer d'évaluations
infranationales s'est encore accentuéd. Nous
reviendrons longuemesnt sur cet aspect en
partie 3,

En résumé, "approche INSEE n'est pas une
évaluation des besoins futurs. Il s"agit d'une

considérée comme ayant des b en
logements (cf. infra). A Finverse, la demande
en résidences secondaires constitue un
élément du calcul, alors qu'a I'évidence, il ne
s*agit pas Ia d'un bescin de la méme nature
que pour les résidences principales.

Cette confusion entre besoins et demande
tramsparait dans les termes employés : « Le flux
annuel de logements neufs supplémentaires
dant il serait souhaitable de voir s"enrichir le
pare est, en fait, la somme algébrigue de deux

1 de la di de de log ts, quia
eu sa pleine utilité dans une période de fortes
mutations démographiques et de crolssance
économique continue, alors que le parc de
logements frangais était dgé et dépourvu,
dans sa grande majcrité, des éléments de
confort modernes. Elle apparait aujourd’hui
sur certains aspects trop frustes mais pour
autant garde son utilité, & condition que les
hypothéses qui fondent lexercice solent
pertinentes.

L Econovmie et Statistique n*225, Page 29 : encodvé sur le cofcul des besoins en ogements peufs.
1 Les besoins régiomaus en logerments au cours du VIé Plan par Nicole Seligmann. Econom e of statistique n® 44 Avril 1973
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a. Les projections du nombre de ménages
Le graphique ci-dessous illustre, aprés bien
d'autres analyses, la difficulté de I'exercice
Il n'est pas question ici d'incriminer tel ou
tel organsme ou institut, voire pire encore,
telle ou telle personne. L'enjeu est ailleurs.
Une « régulation » des marchés ne peut

1.3 Pertinence des hypothiéses portant sur la population et sur le pare de logements

étre opérante qu'avec, d'une part, une juste
évaluation du salde migratoire, alors que le
chiffre de 50 000 a longtemps été retenu
quand |a réalité se situe vraisemblablement
un peu au-dessus de 100 000, et d'autre part,
une sous-estimation chronique de la
décohabitation en général.

Comparaison Prévisions du nombre de ménages et évolutions réélles
Source : INSEE, recensements de la population et enqudtes logement

32000 000
31000 000 +
30000 000 +
24000 000
28000000 +
27000 000 +
26 000 000
25000 000
24 000 00O
23000000 +
22000 000
21000 000

Durant une longue périade. I'INSEE a di revoir
a la hausse ses estimations. Ainsi, en 1993,
I'INSEE escomptait 24,5 millions de ménages
pour 2005, sait 1,2 millian do moins que co que
fut la réalité |

Révisant déjd de facon notable ses prévisions

PRy

= Proecton ine
1.

—Proecion ifms
1987
-~ Proecien inses
2002

——Praecton inte
2006

~——Proecton inses
0

* Comend

PP PRSP e

la proportion de personnes sedles chez les
hommes et sous-estimé la proportion de
familles monoparentales, ce qui s"est traduit
au final sur les années 2006 & 2008 par use
surestimation de la baisse du nombre de
personnes par ménage?,

démographigues sur la base des d

du recensement de 1999, I'INSEE escomptait
en 2001, 25,2 millions de ménages 4 fin 2005,
Quatre années plus tard, la réalité dépassait
cette derniére prévision de 500 000 ménages.
La siwation semble s'&¢tre améliorée mais
toute erreur en la matitre est lourde de
conséquences. Ainsi, & llinverse, selon Alain
Jacquot, il semble que la projection 2006
{scénaric bas) ait légérement surestimé

! Voir & ce sujet note 15 supr. Botch et ali dons Observateur de Fimmobilier retienment 120 000 fan.. lo réouvertu re

b. L Te5 COmp de la demande
L'évaluation des trois autres composanies
repose, elle aussi, sur des hypothéses, Ainsi,
dans Vévaluation des besoins néalisée en
1989, le besoin futur de renouvellement et
la proportion de logements wacants dans
Fensemble du parc sont fixés & leur niveau
des années précédentes ; I3 demande
en résidences secondalres est supposée
proportionnelle au nombre de ménages,

dies frontiéres et fa montée des crises (guere en Ukmine, etc.) devraient powsser & lo howsse probablement ce chiffre

1 50es ibid
1 INSEF Premiéne n"33 el Economie of statistique n225.
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Les évolutions constatées du volume de la
construction neuve et du renouvellement
reflétent pourtant I"équilibre entre la demande
et 'offre de logements, tel qu'il sest établi aux
conditions démographiques, sociclogiques,
d¢conomiques et politiques de la période
observée. Cet équilibre dépend en effet non
seulement de I'évolution de la population
et de la e 3 la décohabitati mais
aussi, du prix des logements, du revenu des
ménages, de I'effort budgétaire de I'Etat en
faveur du logement. Ainsi, la tendance & la
décohabitation peut-elle d'autant mieux
s'exprimer que "augmentation des revenus
est rapide ; larbitrage entre construction
neuwve et améloration des logemants
existants dépend dans une large mesure de la

Demande potentielle et besoins immédiats
Les implications méthodologiques et les nécessaires compléments

celui de la construction neuve : plus Foffre
de logements neufs est dlevéde en regard de
la demande, plus il est facile de désaffecter
ou de détruire des logements anciens. Le
raisonnement qui a longtemps prévalu selon
lequel la forte diminution du renouvellement
constatée, s'expliquant par une amélioration
considérable du parc, devrait se prolonger dans
les années & venir du fait de la faiblesse du
besoin de renouvellement, peut trés facile ment
se retourner. On peut en effet taut aussi bien
soutenir gue le faible niveau du renowvellement
s'explique par le niveau insuffisant de |a
construction neuve au cours de la période :
on  conclut  alors &4 un tard  de
renouvellement, donc & un  rattrapage
nécessaire. Le fait de fixer le niveau du

capacité de financement des ménag

La prolongation dans lavenir des tendances
passées s'appuie donc nécessairement, non
seulement sur des hypothéses
démographigues et sociolegiques, mals
¢galement sur une hypothése économique

1] laguelle notamment une
évolution des revenus identique 4 celle
observée sur le passé récent, Un tel choix
suscite de séricuses réserves,

b 1. Puisque le but de Pexercice est d'évaluer
le niveau probable, et non souhaitable,
de la construction neuve, les hypothéses
économiques et politiques sur lesquelles se
fonde le calcul devraient étre explicitées et
justifi¢es,

b 2. Par ailleurs, le renouvellement du parc
ne devrait pas étre considéré comme une
variable exogéne, car il est pour partie lié¢ &

14, De l'utilité de I'exercice

Dés 1992, la Direction de la privision du
ministére de FEconomie et des Finances
exposait par le détail la perte de sens de la
notion de bescin : « L'approche en termes de
besains n'a de sens que dans le cadre d'une
économie planifiée dont le taw de croissance
et les autres déterminants de la demande
sont figés. Elle est dangereuse dans le cadre
francals car elle exclut tout mécanisme
régulateur : en effet, si la croissance des

r v nent pour en déduire celui de la
construction neuve est donc tout a fait
discutable : on pourrait tout aussi bien laire
I'inverse. Dans le méme ordre d'idées, la
création de I"ANRU et la  politique de
renouvellement urbain démontrent guiune
partie du parc existant n'est plus susceptible,
méme au prix de travaux damélioration
réhabiitation, de  fourrir  un  service  de
logement décent. Cette évaluation d'une partie
du parc appelée & disparaitre ne peut que
se fonder sur des observations qualitatives et
par comparaison & une norme sociale prenant
en compte lFenvironnement, les actes
d'incivilité, la concentration des plus pauvres,
les difficultés de gestion, etc

b 3. Le caractére arbitraire des hypothéses
r pour la d de de résid
secondaires et le pourcentage de logements
wvacants est également critiquable.

revenus devient inférieure 3 I"hypothése
sous-facente aux calculs de VINSEE, la
réalisation des o besoins » nécessite des
subventions des pouveirs publics, denc une
baisse des prix apparents des logements afin
que la demande ex-post coincide avec les
# besoins » précalculés. La surconsommation
de logement qui en résulterait s'intégre peu &
peu dans les nouveaux calouls de « besoins »,
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Ce bouclage & la hausse est sans fin et améne
trés vite & confondre une demande en
logements qui dépend de leur prix avec un
désir en logements neufs gui n'en dépend
plus et peut étre pratiguement sans limite »!
La note mentionnait également que Iabsence
de répartition régionale de ces « besoins » peut
faire apparaitre des tensions alors méme que
le total des « besoins » aurait été comblé,

Ce document fort intéressant, fort de
remarques technigues parfaitement
pertinentes, combat surtout idée d'un usage
de la notion de besoins comme ardente
obligation de réaliser chague année un
volume de construction équivalent aux
besoins estimés, en d'autres termes I'exigence
de compenser les défaillances du marché  par
le développement d'une offre aidée. Sans
doute la dimension politique de I'enjeu préte
a confusion et fut le principal critére, sinen le

Ce n'est pas un hasard si les régles du jeu de
Fimmaobilier changent tant : an légifére dans le
broulllard »'. La notion de besoin a d'aillleurs un
caractére trés fort, gquasi-universel, encore
faut-il que sa définition corresponde & la
problématique du moment. Construire plus,
dans un contexte de démographie croissante et
de desserrement de marché, se révéle bian
indispensable. Cependant sur le long terma,
les  comparaisons des  besoins et des
réalisations ne fait  pas  apparaitre un
décrochage durable dans un sens ou dans
Fautre (graphique 12). Ce résultat ne doit pas
surprendre. il exprime simplement globalement
que les travaux d' évaluation se sont faits sur la
base d'hypothéses au final globalement
réalistes et gue les évolutions constatées du
wvolume de la construction neuve, et
FY irement du renouv: ent du parc,
refléte bien 'équilibre entre la demande et
loffre de logements tels qu’il  s'est établi aux

seul, d'évaluation de I"efficacité des
du logement.

Néanmoins, on re peut nier que "estimation

c démographiques, sociologiques,
économiques et politiques tout au long des
périodes observées : o .] le but de Fexercice
(sous-entendu de I'évaluation dela demande

de la d o e de neufs
a une grande utilité, « Non pour des raisons
en quelque sorte esthétiques, pour le plaisir
de savoir, mais parce qu'il est im possible dans
ces conditions d'avoir wune politique du
logement efficace (..) Depuis, cette ligne
bleue des 500.000 logements, jamais atteinte,
tient lieu d'objectif mythique. Rares, trés rares
sont ceux qui osent le discuter. {..) Il reste que
la méconnaissance de notre pays quant & ses
beseins est proprament surréaliste.
Comment bitir une feuille de route politique
sans cela ? Comment les acteurs privés et
publics peuvent-ils ajuster lour stratdgio sans
cette donnée ? Quand FEtat se décidera-t-il a
mesurer les besoins pour en préparer les
réponses 7 (..) Et puis sans visibilité réelle sur
les besoins, impossible de tracer une feuille
de route durable pour le logement.

po } est d'évaluer le niveau probable, ot
non souhaitable, de la construction neuve (...}

Al'évidence, le débat sur I'cpportunité/utilité
de Fexercice n'est pas prés de s"arréter. Pour
certains, la situation actuelle serait plutdt celle
d'un excés de construction, qu'attesterait une
progression du nombre des logemerts
wacants et le fait que le stock de logements
rapportés a la population est parmi le plus
élevé des pays d'Europe de I'Ouest’. Pour
d'autres, « les difficultés de logement d'une
part de la population sont souvent attribués a
undéficit d'offre. Pour faire face aux besoins de
la population, il serait donc indispensable de
construire plus »*,

1 Note Roneotypée — du 10 uiliet 1392 - Ministire de FEconomie et des Finances — Divection de o prévision. 8 poges. Il segit
bien en Poccurrence de critigue sur Fexercice de demande potentinle.

I Tribune libre de Henry Busy-Coraus, De combien de
Capital, Publiéc le 01/02/2021

53, 1994,

QEMEnEs a-t-on rlellement Beioin chaque onnde 7

1 Jeam Boswieus et 8 Coloos, poges 24 et suivantes in Besoins et quoltd des iogements. PUCA. Callection Recherche

& Thize défendue respectivement por Didher Comuel ot Aloin Jocquet. wir Faut-l construire plus oe Togements 7 Jeon
Bosvieus , pages 9 et suivantes, « e Ao octuel de fo contruction est suffisant, in 15 questions de politique . fogerment ;

Politiquedeloge ment.com 2020
% Jeon Boswieus, ibid
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A l'évidence, ce courant, largement relayé par
Ia  presse, est celui défendu par les
organisations professionnelles du secteur du
logement. Pour apprécier la réalité d'un
déficit, il faut revenir sur la gquestion du
rattrapage des besoins non satisfaits, sujet de
polémigues sans fin également mais surtout
d'une grande complexité technigue. Pour
autant, 'existence fortement médiatisée d'un
wvolant de personnes non logées ou mal logdes
doit faire l'objet d'une appréciation distincte
au sein de l'évaluation globale des besoins.
Tous les probléEmes ne peuvent pas en effer
se résoudre par un simple accroissement du
velume de la constru

Comparaison besoins et constructions neuves

Source : Taffin Ibid, jusqu'en 2012, compl

« Construire est (..} une condition nécessaire
pour répondre 4 13 demande, mais ce n'est
pas une condition suffisante. Encore fout-il
que les nouveaux logements solent édifiés
la odils sont nécessaires (...} dans les zones ol
la demande est la plus pressante, mais elle ne
pourra résoudre par le seul jeu du marché le
probléEme de lacés au logement des
ménages pauvres at, plus largement, de tous
ceux auxquels le niveau de loyer interdit
laccés aux logements du parc privé
répondant aux normes actuelles de confort et
d’occupation »'. Mous reviendrons sur ces
questions en partic quatre de la présente
note,

ments de I'auteur pour les années ultérieures pour les

mises en chantier, Reprise pour les besoins du travail « provisoire » déja cité du S0eS, moyenne
2014~ 2020. On aurait pu tout aussi bien prendre le méme chiffre que pour les années antérieures.

600

AP

1987

1. Jeon Boswieux, ibid

1990
1993,
1996,
1999
2002
2005
208
2011
014
w017
020
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2. Les besoins immédiats : une autre approche

Evaluer le nombre de logements & construire
afin que les ménages frangais, a I'horizon
de 5, 10 ou 15 ans, aient tous des conditions
de log: w dé s, en se sur
la prolongation des tendances passées,
impose de prendre en compte le rattrapage
des besoins non satisfaits’. Cela suppose de
déterminer, ce qui est loin d'étre simple,
effectif des populations qui ne disposent pas
d'un logement décent. Il faut pour ce faire
définir ce qu’est un tel logement et comparer
la réalité¢ des conditions de logement & cette
norme de « décence »., Tous les ménages déja
logés dans des diti qui ne P

pas cette norme, au méme titre que ceux qui
nont pas de logement, sont alors supposés
&tre on situation de besoin. La réponse pout
étre beaucoup plus nuancée et reposer sur
Fhypothése que le stock des besoins non
satisfaits se limite de facto ou presque 3 ceux
qui sont aujourd’hui exclus du logement, le
traitement 3 apporter 3 ceux qui sont en
hébergement « contraint » chez des tiers
faisant I'objet d'une question annexe. Entre
les deux L1 les grand - TH du
taut au tout. Avant de regarder par le détail
les deux approches, il convient de tenter de
caractériser et de fixer les volumes associés
aux différentes populations concernées.

i te précurseur o0 o matiére fut AMichel MouiBort gul @ ErOOWT, SUr oF SUET Comme Sur Bitn 'outres, une INTEroTare
et

2.1, Les chiffres du mal logement

La permanence du stock du mal logement
en France est le théme central du rapport
annuel de la Fondation Abbé Pierre (FAP). Elle
s‘appuie pour ce faire sur les meilleures
sources disponibles, définit clairement les
sous-populations concernéges et élimine les
doubles comptes dans la mesure du possible,

Le 28*= et dernier rapport disponible surle
mal logement de 2023" dresse ainsi
Finventaire des personnes non logées, sans
domicile, ou privées d'un logement personnel,
y compris en cas de cohabitation contrainte,
soit 1,1 million de personnes. (Cf. tableau 21).
Le méme rapport donne un nombre encore
plus élevd, prés de trois millions de personnes
vivant dans des conditions de logement trés
difficiles. Le total des personnes non ou trés
mal logées représente donc au total 11
millions de personnes. A noter que le rapport
de la méme Fondation Abbé Pierre de février
2011 évaluait. sur des bases peu ou prou
identiques, la population des personnes mal
logdes & 3,65 millions®.

telle. Vor Besoins en logement et intervenions publiques. Acmil 183 poges 1599, Des
bespins duroblerment dieves de construction. Constructif, N* 18, Novembre 2007. I e3¢ le premier @ aveir parlé f un nécessoire

L Féyrier 2023, Paris lonwer 2023, 295 poges plus aneexes

rottrapage di & une insuffisance de production duns les onmées B0, Qui & conduit & une détériorotion des

et quirié des lagements poge 23 por 8 Cokoos ot Jean Bosvicus Mecherche n® 83 ; 1934, PUCA,

eonditions de

i Le mpport de 2011 évoluait e mombre de persannes en situation de frogilité @ 5,5 millions, Le chiffre peut étonner ou regard
e cetui de 3013 dle 12,138 millions de personnes frogilisées gui, oux dives des mmes auteurs, = dessine um hate Besucoup ples
lorge, oux contowss parfois flous, de persomnes affectées por lo crise du logement, & un Titre ou un outre = (poge 301). Cecl
sexpigue por e choiz e da FAP STntégrer on 2013 3,58 milNons ¢ persennts modesies syont eu frold pour des rainons

Wées & la préarité dnergétique et 5,73 millions de personnes en situation d'cffort finander excessif.
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Total des personnes mal logées

12.1 millions de personnes fragilisées par rapport au logement
Source: Rapport de la FAP, Op. Cit. Page 299

urce : Rapport de la FAP, Op.Cit. Page 300

Ménage Porsonnas

Propriétaires occupant un  logement dans  une

privées de | P
copropriété en difficultd

518 000 1123000

dont personnes sans domicile Locataires en impayés de loyers ou de charges

dont résidences principales en chambre o'hétel 21000 25000 :f;::::"—" modestes en situation de surpeuplement 1055 000 4 299 D00

dont habitations de fortune 100 000 Personnes mod_es_te-s ayant eu frold pour des raisons 1443 000 31 588 00O
lides a la précarité énergétique

dont personnes en hébergement « contraint » chez des 4

Y 643 000 Personnes en situation d'effort finandier excessif 2 713 000 5 732000

TOTAL 1098 000 Total des personnes en situation de fragilité {sans
double compte)

Personnes vivant dans des conditions triés difficiles

Avec de tels les chiffres sur les « besoina  contraint ou résigné) »'. Dit autrement, les
dont privation de confort 939000 2 090 000 instantanés de logement », on change & estimations des besoins en stock souffremt
I"évidence de dimension. Outre la questionde d'une certaine subjectivité’, liée 3 la difficulte

la détermination du nombre d'années de définir, en termes de confort, d'occupaticn,

* 11h00

dont surpeuplément accentué 218000 934000 nécossaires pour résorber ce déficit, lo  do taux d'effort et de cohabitation subie ou non,
probléme que pose cette évaluation n'est pas  ce que sont des conditions « satisfalsantes » de
Total sans double compte 1123 000 2 819000 tant la difficulté & mesurer un certain nombre  logement.
de sitwations ni hétérogénéité des sources,
« Gens du voyage » subissant de mauvaises conditions que certains critéres utilisés qui « peuvent étre Il y a en effet, si I'on schém atise, deux visions
o habitat 208 000 objectifs mais naermatifs (inconfort, qui s‘opposent quant & l'appréciation du

surpeuplement) ou subjectifs [hébergement deéficit.

Résidents de foyers de travailleurs migrants non traités

Total des personnes mal logées (sans double

£ Cloude Taffin, les Besoing en logement : Ung notion amblegiente & i mesure délicate, Constructlf n™32, juin 2012,
1 Besoins en logements newfs. Foode des Ports. Juin 2021, Th, Blonchet. Th, feno. X. Lu. 5. Rvbaltchenka G. Zoidan, Sows

. h I de R, Babut 2
Le méme rapport va plus loin en estimant & 12,1 difficulté, en impayés de loyers ou de charges, i e

millions le nombre de personnes fragilisées ensituation de surpeuplement modéré, ayant
par rapport au logement (soit 4 952 000 eu froid pour des raisons ligesa la précarité et
ménages). Cette population regroupe les enfin supportant un effort financier excessif,

personnes vivant dans des copropriétés en
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12, De la nécessité d'un rattrapage

Pour ceux qui estiment nécessaire dlintégrer
dans évaluation le rattrapage des besoins  non
satisfaits, |l importe de définir une morme
sociale des cond les de log t
Il 5"agit de donner un contenu précis a la notion
de u logement décent », de fagon a pouvoir, par
comparaison avec les conditions de logement
observées, évaluer le nombre de ménages en
situation de besain. Les ménages dont les
canditions de logement ne satisfont pas a cette
norme sont ipso facte en situation de besoin,
méme si, individuellement, certains d'entre eux
peuvent s'en contenter. Une telle dvaluation
des besoins non satisfaits a évé tentée en lle-de-
France'.

la norme retenue se
léments

A cette occasion
composait de troi
doit der 4 la

décohabitation des jeunes adultes, étalent
considérés comme en situation de besoin,
parmi les  individus hébergés par leurs
parents, les femmes de 22 ans et plus &t les
hommes de 24 ans et plus ; s’y ajoutait un
certain pourcentage diindividus plus jeunes,
mais ayant au moins 18 ans, dont le désir de
décohabiter a d&té déterminé par micro-
simulation sur la base des réponses & une
enquéte établie sur le modile d'une enquite
réalisée aux Pays-Bas
L ¢étude a ensuite procédé en deux étapes pour
estimer les besoins non satisfaits :
1L Simulation de la  décohabitation,
attribution d'un revenu aux
décohabitants et formation de ménages de
décohabitants © ce groupe de nouveaux
ménages  constitue  une premisre
composante des besoins, pulsqu'lls ne

+ e confort : le P
fols une salle d'eau, un W-C intérieur, un
systéme de chauffage, quel qu'il soit, et une
installation de cuisine ;

. ad i hysi le log ne

doit pas étre en situation de surpeuplement
accentué (selon la définition INSEE) ; en
outre, sa surface doit &tre au moins égale 3
un minimum fixé en fonction de la
compasition du ménage : 18 m* pour la
personne de référence, 12 m* pour chacune
des autres personnes de 14 ans ou plus et 9
m? pour chaque enfant de moins de 14 ans
«  ladéquation financiére : le taux d'effort
net du ménage doit &tre inférieur a
35 % et son revenu résiduel par unité
de consommation, une fois déduite la
dépense de logement, doit #tre au mains
égal & un montant minimum. Toutefois,
conscdent du fait gue la fixation duntel
plancher comporte forcément une part
d'arbitraire, le comité de piotage avait

retenu deux variantes, fixées
respectivemnent & 1 800 et 3 000 francs par
mois®,

Par ailleurs, pour tenir compte des besoins de

L tean Basvieus, Bemard Coloos, Miche! Mowilart, Cloude Taffin, Méthode o évalsation des besoins en logement en lie.

disp pas de | indépandants

2 Maodification en conségquence de la
composition et du revenu des ménages
préexistants, et comparaison a la norme.
Parmi eux, ceux dont les conditions de
logement ne satisfent pas a la nerme
constituent la seconde composante des
besoins.

L'évaluation des besoins mon satisfaits rendait
compte des conditions de logement observées,
mais elle me répondait pas alaquestion
: « Combien de logements supplémentaires
seraient nécessaires pour satisfaire ces besoins
? ». i fallait pour cela pouvoir distinguer, parmi
les logements qul ne satisfont pas & la norme
de confort, ceux qui pourraient étre recyclés
aprés travaux et oceux qul devraient étre
remplacés. Or les outils d'observation
disponibles ne le permettalent pas. L'étude a
néanmoins cherché & fournir un élément de
réponse a cette question en évaluant les
besoins aprés une rézffectation

« optimale » aux ménages en situation de
besoin des logements inadéquats mais
respectant les critéres de confort.

La comparaison & la norme aprés

de-Framce, Bivision de Phealitat groapes d études eF stotdpies de logement, 2000,

1 Estinvation fin dei années 90
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décohabitation conduisait & un effectif total de
1 385 D00 ménages en situation de besoin, dont

* 327 000 ménages de décohabitants.

* 1058 000 ménages « constituds », c'est- h-
dire des ménages existants dont on
avait extrait les décohabitants : ks
représentalent prés du quart (24 %) de
I'ensemble des ménages franciliens.

Lexercice de réaffectation, qui aboutit &
lestimation de « besoins résiduels » la plus
faible consistait & réaffecter en priorité les
logements les plus petits et les moins chers aux
ménages de la plus grande tallle possible ot au
revenu  le plus  faible possible, tout en
respectant les critéres d'adéquation physique
et financiére définis plus haut.

Les bescins résiducks dtaient ainsi estimés,
sans critére de spatialisation, & 632 000, soit
moins de la moitié des 1 385 000 ménages dont
le besoin de logement n'était pas satisfait. Les
ménages de décohabitants étaient trés peu
nombreux (69 000), ce qui s'explique par la
priorité donnée par I'algorithme aux ménages
do petite tallle. En intégrant une contrainte de
spatialisation (la réaffectation ne peut se
faire qu'd lintérieur d*une méme zone), on
aboutissait évidemment & un volume de
bescins résiduels sensiblement plus élevé

(804 000).
Ces résultats, a uwtiliser avec prudence,

' t que la cloisor des hés,
les conditions réelles d'accés, les critéres de
= ; Ryt ot licitas des

candidats, le phénoméne de I'exclusion, se
révilent des facteurs tout awssi importants
pour la fixation du niveau des bescins que
Ie revenu ou e taux d'effart. Ce constat est
renforcé lorsque l'on prend en compie le
critére de la localisation. En d'autres termes,
pour une & norme donnée » (au sens d'un
corpus de régles), les besoins instantanés
traduisent tout autant la réalité des conditions
de marché que le manque de logements de
qualité ou adaptés a la population,

Faute d'accés aux résultats de la derniére

o | milion correspondont aux personnes privées de logn
personne = 1 ménuge fmois foute de micus, of. tebleen 2

enguéte logement, il n'est pas possible
d’actualiser ces chiffres, nl pour File-ce-
France, ni au plan national. On remarquera
toutefois que les critres retenus par la FAP et
Fétude eitde sont praches, Aingi le taux d"effare
pour apprécier un effort financier excessif est
dans les deux cas de 35%. La principale
différence porte sur lo  surpeuplomaent
maodéré. Ecarter co critére conduit 3 exclure
4.299 millions de personnes, soit 1.055 million
de ménages. Sur cetle base, en reprenant la
mime proportion entre bedoing instantands
globaux et résiduels (de l'ordre de 50%,
proportion qui ne s’applgue pas évidement
aux  persennes ou mdénages privés  de
logement personnel), on aboutit 3 un besain
compris entre 3 et 3.5 millions de logement®,
Soit quelques dix années de construction au
rythme actuel,

23 De la non prise en compte du mal
logement

Aux yeux de ceux Qui Jugent gue toutes les
eanditions de lagemant effectives doivent dtre
« acceptées », le « mal bogement » napas a
étre pris en compte dans [évaluation  des
besoins, si tant est que exercice soit pertineat.
Les ménages accédent au marché selon leurs
possibilités financiéres et loffre est censée
répondre d la demande solvable, Dés lors, pour
dvaluer le déficit ou le mangue physique « réel
# de logements, il faut comme I'indique Claude
Taffin « Eliminens demblée les 5,15 millions de
parsennes « fragilisées = par la crise : pour 2
millions d'entre elles, le probléme est
financier. Ce n'est pas une augmentation de
l'offre de logement qui le résoudra ; pour 3,2
millions en surpeuplement modérd, il s'agit
d'un  probléme qualitatif  (la taille du
logement) qui nappelle pas & une solution
quantitative ; le probléme est bien souvent
purement financier, et peut correspandre § un
simple choix de wie, celui d'une localisation
centrale au détriment de 'espace ; signalons
enfin que la norme de pouplement usuelle (qui
semble utilisée ici) est exprimée en nombre
de pitces et non

ent personnel ef oux gens du voyoge
sugmentd en nombe de mréneges de

+ [4.952.1.055))%0.5 = 151, chiffres gui covrespondent reipectivement aux nombres de ménoges wivant dans des
conditions trés difficiles (totleos 1.1 rombre de meénages frogilisés par rapport ou lagement diminué des personncs en

situation de supouplement modénd (tableou 2.7/,
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en métres carrés et qu'elle considére tout
logement d'une seule piéce comme surpeuplé
& . Le méme auteur sur |la base du rapport de
2011 notalt s"agissant de personnes mal logées
: @ La location meublée nous semble devoir
étre exclue : le bail annuel sans garantie de
renouvellement  est des plus courants &
létranger {en Angleterre, la plupart des baux
sont signés pour & mois) ; il s"agit a la rigueur
d'un probléme de nature réglementaire, sans
lien avec un déficit d’offre. L"absence de confort
et le surpeuplement accentué renvoient a des
questions de codt et de qualité (cf. ci-dessus),
3 lFexception des occupants des logements
insalubres ou menacdés do ruine (FINSEE
dénombre 272 000 logements).

Les gens du voyage constituent un cas
spécifique ; le déficit d'aires d'accueil n'est
pas un déficit de logements.

Le déficit quantitatif de l'offre correspond donc

«  Aux 272 000 logements insalubres ou
menagant ruine {ci-dessus) ;

« Aux 274 000 personnes privées de
domicile, personnes hors hébergement
contraint (ci-dessus) ;

= A tout ou partie des 411 00D personnes
en hébergement contraint et des 241 000
en hébergement résigné. Concernant
I'hébergement contraint, 'INSEE ne retient
que les 79 000 personnes Agées de 17 &
59 ans qui résident che: des ménages
avec gui elles n'ont pas de lien de parenté
direct [oncle ou tante par exemple), ce qui
est déja discutable. La Fondation Abbé
Pierre y ajoute divers cas de cohabitation
familiale, contrainte ou résignée, dictés
par des conditions financidres,

Faut-il inclure ces sous-populations 7
Lappréciation de la capacité 3 occuperun
logement autonome est subjective : sous
quelles contraintes se  place-t-on ?
Accepterait-on I'éloignement, la celocation,
etc. ?

1 U Fagit de étude di citde.

I Claude Toffin, tes Resoins, 2012, Note préparotoine 8 Farticle comtruetif Op. Ct. in Construeeif N° 32

On peut faire appel & des comparaisons
statistiques, hélas trop peu détaillées, Il
&n ressort néanmoins que 'dge moyen de
décohabitation est en France, parmi les plus
bas en Europe, et notamment inférieur a celui
de I'allemagne ol le marché du logement est
pourtant globalement moins tendu et les
loyers moins élevés.

On peut procéder par voio d'anquéte aupras
d'un échantillon de personnes concernées.
On peut enfin tenter une approche normative.,
Lors d'une évaluation expérimentale des
bescins en lle-de-France, Il avait été retenu
une méthod posite tenant ala
fois de I'ige et des désirs exprimés par les
réponses & une enquite. Etaient considérés
en situation de besoin, d'une part la totalité
des femmes de 22 ans et plus et des hommes
de 24 ans et plus, d'autre part une certaine
proportion d'individus plus jeunes, mais d’au
moins 18 ans, dont le désir de décohabiter
avait été dérerminé par micro-simulation sur
la base des résultats de lenguéte. Il faut
toutefois signaler que le champ &tait limité
aux individus hébergés par leurs parents,

Devant la difficulté de conclure, on s'en tiendra
aux 79 000 personnes du « noyau dur » défini
par 'INSEE. Ce choix peut sambler a minima ;
relevons toutefois qu'il inclut abusivement
des jeunes (17 ans) hébergés par un membre
de la famille hors ligne directe.

Pour estimer le déficit purement quantitatif, an
ajoutera donc aux logements insalubres ceux
que seraient susceptibles d'occuper 353 000
personnes (274 000 + 79 000). Combien de
ménages formeraient-elles ? Des ménages de
petite taille, 3 n'en paz douter, En adoptant ls
ratio de 1,4 tiré de I'étude surllle-de-France’,
on obtient 252 000 ménages. Le déficit de
I"offre est ainsi estimé a 522 000 logements. La
question peut aussi &tre posée si une partie de
ces personnes ne relave pas de I'hébergement
(en résidences sociales, foyers de travailleurs
ou pour personnes gées). On revient ici dans

I LUNION

SOCIALE

ouR

L HABITAT

Synthese des travaux du g

Demande potentielle et besoins immédiats
Les implications méthodologiques et les nécessaires compléments

ie champ du choix politique, ¢"est-3-dire du
normatif. »'L'ordre de grandeur, compte tenu
des évolutions constatées, reste d'actualité,

En conclusion, si l'en juge nécessaire de
satisfaire les beseins existants, résorber le
déficit constitue un défi de facto inaccessible
sauf & doubler les valumes de construction
pendant au moins 10 ans. Si & linverse, on
adopte la vision minimaliste, I'objectif peut étre
atteint dans un délai raisonnable en maintenant
Feffort actuel de construction, lequel sans cela
pourrait &tre réduit du fait de la baisse attendue
de la demande nouvelle 3 moyen terme.

On retiendra que dans la premiére
hypothése’, la prise en compte du mal
logement doit s'inscrire dans une approche
nermative. A partir  dindicateurs, en
comparant les conditions réelles de logement
de la population aux critéres retenus, il est
alors possible de déterminer des besoins
localisés en logement tenant compte de la

@ hors ménages =, i savoir les hébergés en
foyers, les « sans-abri ». Il faut en particulier
dvaluer les besoins en décohabitation en
tenant compte des souhaits des uns et
des autres — ou retour b la décohabitation
(i.e. cohabitation forcée).

= Enfin, ce type d'approche doit articuler
vision glabale et vision localisée.

La principale critique tient au caractére
nécessairement normatil de I'exercice. Seul
un consensus fort sur les critéres et les valeurs
qui sous-tendent la norme donne un sens aux
évaluations. Or, il est parfois difficile sur des
sujets techniques (comme le surpeuplement,
le taux d'effort, le confort) de dégager
Iunanimité, en particulier au sein d'un groupe
d'experts ou supposés tels.

24 Logementversus hébergement*

Comme indiqgué plus haut, i convient
de s'interroger, outre les éléments déja
mentionnés, sur la pertinence du  tout

des ménag
a un logement répondant aux normes. Ces
analyses supposent ndanmoins un apparail
statistique de qualité. Avec cette méthode, on
répond & un pombre de critiques exposé

I t pour répondre & tous les besoins.
Pour faire face aux situations d'exclusion du
logement, deux voies ou modes d'intervention
existent en pratigue,

précédemment.

*  Onévalue de fait les besoins non satisfaits
en jugeant les situations observées au
regard de la norme de fagon a quantifier
I'effort de rattrapage nécessaire.

= Cette évaluation doit évidemment faire la
différence entre les logements qui,
moyennant des travaux, peuvent étire
jugés aptes et ceux dont Pétat justifie le
remplacement.

= L'expression des besoins doit également
tenir compte de la capacité des ménages
a accéder & un logement répondant aux
normes. Ceci suppose la définition d'une
norme de taux d'effort maximum ou de
revenu mensuel minimum.

* Lapproche des besoins ne doit pas se
limiter aux ménages et incorporer les

Le p corresp au modéle de
I'hébergement marqué par lurgence, qui
exige de parer au plus pressé, on particulier
lors des grandes vagues de froid ou par le
souci de réadaptation, de longue durée, car la
sortie de précarité suppose un parcours en
plusieurs dtapes.

Le second vise & permettre au plus grand
mombre d'accéder directement a un logement
indépendant, si possible au sein du parc
social. Force est de constater que I'ampleur
croissante des problémes et la diversification
des bescins conduisent dans les faits 2
privilégier Phébergement, souvent temporaire,
et a réduire le niveau des prestations par
souci d'en limiter les codits.

L Claude Taffin, les Besoins, 2012, Note préparatoire & Farticle constructif Op. Cit. Jn Constrctif N° 32
2 4. Besvieus et B. Coloas, Besains et quakied des logements. PLUICA. Collection Accherche n* 53, 1954,
1 Cette partie reprend nombre o ‘éléments des poges 217 et sulvontes de Logement sociol © fes enjeux du modéle frongeis,

demn Bosvieux et 8 Coloos, 2IE5, Les Crofids o Wumensis, Paris 2021
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L'engorgement des centres d'hébergement,
malgré  un  élargissement et une
diversification spectaculaire de 'offre pour
répondre au développement du chdmage et &
la multiplication des nouvelles formes de
pauvreté et de handicap social, demeure une
réalité. Des moyens supplémentaires sont
pourtant dégagés chaque annde par I'Etat,

mais ils restent inévitablement insuffisants.
Les offectifs de la figure 21 correspandent aux
structures dites généralistes et & une large
fraction de I'offre de logements accompagnés
(les résidences sociales, pensions de famille et
intermédiation locative), soit le champ du
programme 177 (hébergement d'urgence).

Evolution des capacités d'hébergement depuis 2014

Source : documents budgétaires'

160,000
142,000

0

uluitées hitelibres  @Flaces hors CHRS

Le colt croissant de ce programme s'explique
aussi et surtout par linconditionnalité de
I"accueil qui conduit & héberger les personnes
me pouvant I'dtre dans les  structures
spécialisées. Alnsi en juin 2019,

9 168 demandeurs d'asile accuellls étalent
hébergés dans lo dispositif de I'hébergement
d'urgence commum, Le colt du wvolet
hébergement des demandeurs d'asile est lui
aussi en forte progression : il a doublé entre
2015 et 2020°.

Pour tenter de sortir de cette impasse, le
Rouvernement a mis en ceuvre une politique

120,000

100,000

20,000

60,000

4,000

20,000
2014

w15 2006 am?

13 30-Jun-19
=Flaces on CHRS

qui privilégie I"accés direct & un logement
plutét que I'approche graduelle classique qui
allait vers le logement ordinaire en passant
d'aberd par I'hébergement d'urgence, celui-
ci aldant a la réinsertion, puis par le logement
adapté, Ce parcours est de fait long et difficile,
il s'interrompt souvent bien avant 'accés a un
logement adapté.

D'abord expérimentale, Inspirée par des
expériences étrangéres, la démarche a été
érigée en politigue par le plan logement
d'abord, annoncé on septembre 2017 par
le président de la République. Le rdle des

1 Ropport ou nom de lo commistion des finonces, de Péconomie générole ef du contréle budgétolre sur le profet de foi,
aprés engugement de lo provddure ocodidrde de réglement du budget et Fapprobotion des comples de Fannde 2019
(" 2839), pov M, Lourent Ssint-Movtin, dédputé, repparteur géndeal, Annexe n" §, cohésion des teritoires : bgement et
mébergement d'urgerce. Ropparteur spéciol : M. Frongois Jofiver, député. 37 mai 2020, Assembiée Notiomale,

& Ropport falt au nom de lo commission des finances, de Féconomis géndrale ot du contrile budgd

o le projet de

fol de finances pour 2021 fn® 1360) par M, Lourent Saint-Martin, rapporteur géndral député, Annexe n* 28 - immigration, aile
e intégration, rapporteuns spéciaux : Mme Stefia Dupont et M fean-Noel Barrot, députés. Assemblée notionole & octobre
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organismes Hlim dans la mise en ceuvre
de cette politique s'avére central. On doit
toutefois s'interroger quant a la réalité d'un
accuell de tous dans le parc social dans le
cadre du logement dabord, préconisé par
la Cour des comptes dans un réfénré du 20
octobre 2020'. La difficulté, outre la question
délicate de I"accompagnement social de
personnes en grandes difficultés, réside
principalement dans le statut juridique de
nombre des personnes concernées. Les
demandeurs de droit d'asile, les déboutés
de ce méme droit et tous les ménages en
situation irréguligre, n'étant pas éligibles au
logement social, ne relévent que de
IFhébergement. O la direction régionale et
interdépartementale de I'hébergement et du

logement (DRIHL) constatait en 2019, par le
blais de l'enguéte « ume nuit donnée » dans
Ies structures de renfort hivernales, gu'en lle- de-
France « depuis 2015, la part du public accueilli
étranger non ressortissant de FUnion européenne
augmente régulitrement : plus

25 points en quatre ans (33,4 % 2015, 784 en
2019)°. Cette dimension du probléme ne
compte pas pour rien dans la saturation des
capacités d'hébergement. Cette dimension
essentielle est pourtant souvent passée sous
silence dans les calculs de besoins en
logement liés au déficit de I'offre, alors méme
que chacun le reconnait, seul I"accueil 2n
secteur social offre une réponse adaptée.

L Lo poltigue en fovesr du » logement d'abord =, Référd de o Cour des comples du 20 Gctobre 2020, Vow égalenent
article de fean Bosvieux du 02/02/2021 Politiqueduloge ment.com.
1 Les personnes occueilbes dons fe dispositifl hivemal en Me-de-France, lettre des études, décembre 2019, DR WL fle-de

France
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Peut-on fonder Févaluation de la demande
potentielle de logements neuls suf  une
prolangation des tendances passdes 7 Tout
dépend de I"échelle géographique a laguslle
et conduit l'exercice. 5i au niveau de la
France entitre, ou 3 une échelle suffisamment
large, cet exercice donne des résultats
relativement robustes, il en va tout autrement
& une échelle géographique plus fine, infra-
départementale, voire infra-=communale. La
relative inertie qui caractérise la demande au
plan national ne vaut pas dés lors que I'on
envisage des territoires dont I"attractivité
évolue & un rythme différent de celui de la
France entiére. La demande potentielle
résultera alors du rapprochement entre 'offre
nouvelle et la dymamique démographique,
dynamigue démographique qui est en partie
contrainte par I'offre nouvelle, De surcroit,
= la capacité d'un territoire & répondre &
la demande de logements aura des
conséquences sur l'attractivité résidenticlle
des territoires voising, Il ne faut cependant pas
opposer ces deux échelles géographiques,
nationale et locale, mais les associer pour
mieux anticiper la localisation fine des besoins
futurs »',

Cet anrichissoment réciproque des études
nationales et locales sur les besoins conduit
obligatoirement & nuancer les discourssur
Vinsuffisance de Ioffre, le nécessaire
renforcement des aides 4 la construction et
Vexigence de construire plus pour y remédier.
En effet, si certaines régions, comme -de-
France rencontrent des besoins importants,
d'autres régions ou parties de région ent une
offre excédentaire qui se chiffre en milliers de
logements. On comprend dés lors pourquol
depuis de nombreuses années, tous les PLH
doivent comprendre wun  diagnestic des
bezoins et prévair les moyens b mettre en
@uvre pour y répondre. Le fait que les
dynamiques entre territoires se révélent de

in Les onalyses de populetion of avenit
1 Gilbert Emont. ovee la cellaboration

£ Les besoins en logement et lewr géogrophie. Comment les mesiver 7 Quele prospective 7 Por Gérard Frangois Dumont
C19/% numéro 11 Poges | & J&
Nathalie Drouler Logement, pronpstic wiel enpopd, Ecomomicn (201 7) cité dons
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3. Du chiffrage national a des estimations dans les différents territoires

plus en plus contrastées conduit & mettre en
évidence « l'illusion constitude par le recours a
ce: moyennes nationales =i l'en  veut
comprendre les enjeux des gquestions de
logement @n France @ « une réponse globale
potenticllement satisfaisante en moyenna ne
peut évidemment faire I'affaire quand elle
mangue |1a o0 la demande s'exprime : la
fongiblité de l'offre Face & la demande, ou
autrement dit, la réaffectation en ones
tendues de logements disponibles générés
abondamment dans les rones en déclinest une
compensation impossible »*_

L'enjeu actuel est bien alors de compléter et/
ou dépasser I"approche nationale par des
analyses territoriales, pour centrer 'effort de
construction la ol la pénurie se manifeste,
notamment par des pric  excessivement
élevés. Pour certains, en effet « On construit
asser de logements en France.. mals pas au
bon endrait ',

Pendant longtemps, appréhender les besoins
en logements neufs au niveau local
représentait un exercice complexe. Or des
progrés sensibles ont été faits tant du point de
vue des méthodes gue de leur mise en aruvre,
Reste une interrogation : & quelles conditions

Iéwaluation des bescins peut-elle servir de
Buide & la mise en ceuvre d'une politique du
logement efficace 7 Mous verrons plus loin,
[ef. partie 4) qu'au regard de I'évaluation des
besoins, dans nombre de territoires, I'enjeu
du devenir du parc existant I'emporte sur les
évolutions démographigues.

31, Un outil de référence : OTELO
Longtemps la méthode utilisée fut celle du
point mort’, plus récemment le CEREMA a
développé un outil d'évaluation des besoins,
nommé Outil pour la terrtorialsation de la
production de logements (OTELO)®. Ce dernier,
accessible aux collectivitds, acteurs publics
et services de [Etat, permet aussi de tester

comwment micux répandre aue besoins en logements dans les temitoires 7 Awis di Consed dconowmigue, socal et
wenvirennemental wr e rapport présentd par Mme liabelle Roudil, ropporteuse Mars 3017

3 L Clérima « Huit informatians & retenir sur le logement en France » février 2017 cité, poge 14 in Jean Boswweu tid

4 Aucome. Le « point mort s : une méthode o'évoluoton quantitotive des beseins logement. Cu'en sovons-rous 7

Nurnéra 51, Mars 2013,

5 CEREMA DHUP. Territorilisation de la production de logements ~ guide méthodologique pour Pestimation des besoins

en logements. 3017,
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différents scénarios de politiques publiques. il
distingue les besoins en stock (situation un
moment donné ou besoins Instantanés pour
reprendre notre terminologie), des besoins en
flux (ou demande potentielle de logements
neufs). De maniére plus détaillée, larticle de
présentation de Noutil précise successivement
les deux approches :

« Une évaluation du besoin a venir, & un
horizon & définir entre aujourd hul et 2050
L'évaluation du besoin en logement est un
exercice de prospective sur les devenirs
possibles des territaires.

Pour accompagner cet exercice par nature
difficile, OTELO met & disposition des acteurs
six scénarios de projection du nombre de
ménages. lls sont construits & partir des
scénarios  démographiques produits  par
VINSEE, a traversson outil OMPHALE.

Cet outil de I'INSEE permet d'obtenir des
projections de population jusgu’en 2050 a
partir de scénarios qui reposent sur différentes
hypotheses de npatalité, de mertalité et de
migration. Ces projections de population sont
ensuite  transformées  en  projections  de
nombre de ménages a I"aide d'une méthode
congue en partenariat parla DGALN, I'Insee et
le SDES, et gui repose sur des hypothéses en
matiére de cohabitation des ménages.
Toutefois, le besein en logement de demain ne
dépend pas que de I'évolution de la demande,
il dépend aussi de I"évolution de 'offre, cest-
a-dire des dynamiques qui vent affecter dans
le méme temps le parc de logements.,

besoin en logement futur. Pour toutes ces
hypothésses (ou  paramétres), relatives &
évolution de I'offre, c'est lutilisateur qui
définit les dynamiques & venir qu'il juge les
plus vraisemblables ou souhaitables.

La rencontre entre cette projection du nombre
de ménages qui seront accueillis demain et
ces hypothéses sur les évelutions & venir du
parc de logements aboutit 3 ce qu'on appelle
dans OTELO le besoin « en flux =, le besoin futur,

Et une prise en compte du besoin en logement
actuel
L'une des spécificitds d'OTELD, c'est aussi
diintégrer les besoins existants (appelés
« besolns en stock ») qui comstituent Fauire
volet des besoins en logements. Ce sont les
besoins qui résultent de situations actuelles
de non-logement, ou de mal logement. On
les appelie « en stock » parce que ce sont des
ménages qui habitent déjh sur le territaire, mais
dans des logements inadaptés.

Dans OTELO, on définit plusieurs catégories de

ménages en situation de mal logement :

*  Les ménages vivant = hors logement », les
personnes sans dom;
sant hébergés

. Des situations de suroccupation du
logement

*  Les logements de mauvaise qualitd,
insalubres

* Les situations d'inadéguation financiére,
c'est-a-dire les ménages qui paient trop
cher.

Paur chacune de ces composantes, OTELD met

e fixe, ot ceux qui

Par Févolution du parc de loge ts
wacants impactera fortement le volume de
logements & construire dans les prochaines
années. Si la vacance du parc de logements
régresse, le nombre de logements neufs
nécessaires pour répondre & la demande
sera moindre.

De la méme maniére, I'évolution du taux de
résidences secondaires. I'importance des
démolitions ou encore les mutations au sein
du parc existant [transformation de
logements en bureaux ou inversement,
division de logements..) impactent le

aexbeniion aux BOM £5ten projer.

1. OTELD, wiv outd en Ngre pour Identifier I besom en logement dawourdhul & demorn, CEREMA, 17 féwier 2023, Lne

@ di it des donndes territorialisées pour
quantifier ces situations de mal-logement
actuelles. Cest un travail important, qui a
nécessité de recouper 13 bases de données
différentes, issues de sources diverses. Ces
informations sont recoupées pour éviter les
doublons (des ménages peuvent subir
plusieurs de mal log . olles
nauront néanmoins besoin que d'un nouveau
logement adapté & leurs besoins) mais aussi
tenter de résorber le besoin en logement
calculé en s'appuyant sur le parc existant »' .
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32 Del'intérét de l'outil

Cet outil a déjd permis & enviren 250
utilisateurs dont 170 collectivités de réaliser
une asnalyse prospective du besoin de
logements sur leur territoire!. L'échelle d'étude
la plus fine est celle de I'EPCI, toutefois,
réchelle la plus pertinente est celle du bassin
d’habitat.’! Bien évidernment, la question des
hypothéses (flux) et/ou normes & retenir
{stock) constitue la principale difficulté de
I'enercice, Cela nécessite une large phase de
concertation entre les acteurs. A l'inverse, le
principal intérét réside dans le fait de
quantifier et hiérarchiser les besoins en
fonction des différentes situations dans les
territoires en prenmanmt appui sur un jeu
cohérent d'hypothéses et/ou de normes.

Pour illustrer Pintérét du modéle OTELOD, on peut
citer deux études réalisdes dans les Hauts- de-
Framce. La premiére estime les besoins &
I'horizon 2035 pour Fensemble de la région et
leur répartition par zone d'emploi®. 293 333
logements neoufs ontre 2015 ot 2035° sont
nécessaires pour répondre aux besoins futurs
liés & la croissance du nombre de ménages et
a Pévolution du parc auxguels s‘ajoutent
133 000 ménages en situation de non-
logement et de mal logement. On retrouve
bien ici cumuldes les deux notions flux et
stock (au sens de rattrapage). Seuls toutefois
les besoins futurs (flux) sont territorialiséds,
i.e. évalués par zones demplol, svec des
situations trés différencides (cf. tableau).

Besoins futurs en logement 2015-2035, en nombre et rapportés au parc de logements en

2015. Champ: les Hauts-de-France®
Source : Insee Analyse N* 104, Op. Ut
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1 Apprécié i uniquem ent comme une agrégotion 4 EPCT, ee gul ne corres
I Del 2035, un besoin de 426 000 logements supplémentaires dont deu

e & b clifnition INSEE

3 lids & Paugrrentation du nombre de

4 Dont 55,4 % hés ou vieilissement, 24.5% I O fo crossance de i pepulation, 9.2% Lid 0 'évelution de k deécohataitotion |
10.9% lid & Iévolution des stotuts doccupation (Vcont, AS) et 2.2% au rencuwellement du parc

5 WNSEE Analyse N°104, Op. O
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Demande potentielle et besoins immédiats
Les implications méthodologiques et les nécessaires compléments

Fort logiguement, les grandes agglomdérations
concentrent les populations et les besoins. Dans
nombre de bassins au contraire, les besoins
restent trés modestes, volre négatifs. On
retiendra que les &2ans tont trés conséquents,
attestant par-la du caractére nécessairement
réductewr des estimations de la demande
potenticlle en logements neufs sur de larges
portions du territoire et a fortiori au plan
national. D*ailleurs, il n'est pas seulement utile
de savolr combien construire, mals aussi de
savoir o0 les construire et quel type de
logements construire. En effet, en France,
méme si la tendance est moins marquée que
dans les autres pays de [I'DCRDE', Ila
bipolarisation des revenus salariaux s'accentue,
tendance gque peine de plus en  plus a
compenser  un  systéme de transfers
tributifs géndreux : « an 2018, aprés
redistribution, les inégalités sont légérement
supérieures & leur niveau de 2008 »°. Les
chémeurs, les jeunes adultes et les familles
monoparentales sont beaucoup plus exposés a
la pauvreté. L'INSEE, dans son rapport sur les
revenus déja cité, indique qu'= en prenant en
compte des populations habituellement non
comptabilisées (communautés, sans abri,
habitations maobiles, étudiants non
cohabitants), environ 10 millions de personnes
seraient sous le seuil de pauvreté en France
métropolitaine. [...}. Les inégalités de niveau de
vie et la pauvreté sont beaucoup plus élevées
an fle-de-France (notamment & Paris) ot dans
les DOM, et plus généralement dans les
communes denses, notamment les communes
centres = Cest donc 14 ol les prix

des poys o FOCDE »,
3 INSEF iddern.
16 et eapé Vouth de ¢

de Fimmaobilier et les loyers sont les plus &levds
gue se concentrent les populations pauvres
en croissance. L'exercice d'estimation des
besoins, en particulier sur tel ou el territoire,
nE SaUFRt ignofer une telle situation & ne
pas tenter non seulement de répondre 3 la
guestion du combien mais aussi du quoi ? Tous
les logements ne sevalent pas ot i I'évidence le
besoin spécifique de logements sociaux Him
constitue une donnée incontournable.

Une seconde étude’, moins ambitieuse au
plan géographique puisque limitée & quatre
temitoires des Hauts-de-France, confirme
Fintérét de la démarche pour mettre en
évidence les différences de situation touten
cherchant & les dépasser, puisqu'elle
ambitionne pour ces guatre zones d'évaluer
les b ins glob en add ant & la feis
les besoins en flux et en stock. Cela suppose
évidemment de se mettre d'accord sur une
norme comme on Fa indiqué précédemment,
La voie de la concertation s'impose donc, mais
la encore se pose la question de la cohérence
des choix si Fon veut pouvoir comparer et
agréger cos résultats, mon seulemaent au sain
d'une région mais entre régions, Notons b ce
titre et au passage que les besoins instantanés
(stock} sont censés, dans I'exercice considéré,
étre rattrapés sur 20 ans alors gue les flux
sont estimés pour les six anndes & venir. On
peut facilement imaginer que ce choix d'une
durée de 20 ans pour rattraper les besoins
instantanés apparait & certains comme
utopigue voire dénué de sens et a d'autres
comime beaucoup trop long.

L Viglr INSEE référence, Revenus et Potrimoine, Edition 2021 Ce rapport indigue en introduction gue = Les indgolités de
niveoude vie, I four de peuvreté of (intemsitd de lo pouwetd sont relativement faibles en France por rapsart & la majoritd

des Besons en logement. Novembre 2021. URHLM, DREAL, Action
Logement. Construction d'une methodologle o onalyse des Besoins territoriour en logements fondée sur ko coproguction
owre M octeur, sur quelques bossn Semplol der Houwts-de-France,
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Besoins totaux en production de logements pour 1000 habitants (en moyenne annuelle)

Zone d'emplol Dunkargue
Nombre pour 1000 habitants 42 18 09 48
Nombre total de logements 1100 185 55 1850
Total logements en % 100 100 100 100
Dont Besoins en stock 33% 12% 19% 1%
Dont Horslogement 6%
Dont Hébergés 13% 8% 8% 5%
Dont Inadéquation financiére 2% - — %
Dont Mauwvaise gualité i 6 % -
Dont inadéquation physique il ) 1 _
Dont Parc Social Y o % =
Dont Beseins en Flux 67% BB% B1% 3%
Dont Evelution de nombre de RP 51% T3% 63% Bl%
Dont Besoins en renouvellement 1a% 1% 3% -6%
3::nf:mutlun du nombre de 1l .55 A% ™
eyl 2 - % 2

De ces exemples, on retiendra que tant les
outils de connaissances que les méthodes
et les sources existent et permettent de
calculer a des échelons infranationaux et
Infrarégionaux des besoins en logement.' La
principale interrogation quant a la pertinence
de ce type dexercice réside dans I'existence
ou non d'effets de frange liés & la mobilité

1 GQui ne sort pas aditifs au plon notionel, seuf & fiser un peramétmge identique sur Pensemble du territore, ce gui

Equivaut @ nier les spéeificites locoles

entre zones, du fait des écarts de prix, de la
disponibilité du foncier, etc. Plus le découpage
est fin, plus ce risque croit. Le niveau bassin
d'emplois parait dés lors beaucoup plus
pertinent que celui de I'EPCI, niveau pourtant
ol se définissent et/ou sont censés se définir
les objectifs des politiques du logement et
leur mise en czuvre.

Demande potentielle et besoins immédiats
Les implications méthodologiques et les nécessaires compléments

33. Aléchelonlocal, plus de volatilité d'on
une nécessaire adaptation permanente
Quelle gue soit la qualité d'un exercice de
provision, sa fragilité peut résulter de la
survenance d'une rupture ou d'un chot au
niveau local. Or c'est précisément & oo niveau
que ces phénoménes sont les plus fréguents.
Les exemples de Toyota a Valenciennes ou
les 76 nouwvelles usines ou extensions en 2022
dans le cadre du projet = réindustrialiser
la France », ou a contraric leffondrement
de Moulinex & Alengon, Saint-Lb ou Bayeux
attestent de bouleversements possibles d'un
marché du logement du jour au lendemain.
Mais ce type de choc ne se limite pas aux
soubresauts de lemploi industriel. Partout en
France, le moteur principal reste les services.
D'autres facteurs peuvent, sur tel ou tel
territoire, modifier Pévaluation des besoins.

En premier lieu, les effets des politiques
publigues. La velonté par exemple de micux
répartir les demandeurs d'asile entre les
différentes régions pourra ou non wvenir
contrarier la tendance prédominante & la
concentration de ces populations dans les
villes les plus peuplées et les plus chéres.
De méme, dans le temps, la modification de
I"ige de départ 3 la retraite pourrait jouer sur
la propension des retraités & migrer alors
méme que dans le passé leurs migrations ont
été un facteur essentiel de I'apparition de
tensions sur certains territoires. « Il faut aussi
considérer les changements climatiques et le
réchauffement majeur annoncé par le Giec
pour cerains territoires comme la grande
plaine de I'Aguitaine ou Arcachon.

Des années 1980 aux années 2010, la France a
connu un héliotropisme positif, la vie semble
plus agréable dans le sud, et le climat plus
ensaleillé qu'en Bretagne ou en Normandie.
Mais demain, avec le déplolement des
changements climatiqgues, des eépisodes
caniculaires qui se multiplieraient dans le sud
de la France pourraient changer les
préférences résidentielles actuelles. Une

L Gérard Frangois Dumont s,

migration vers des régions septentrionales
n'est pas & exclure laissant la place & un
héliotropisme négatif qui modifierait les
besoins en logements de ces territoires »'. De
méme, les conflits d'usage du logement entre
domicile principal, résidence secondaire et
investissementdenon-résidents(parexemple
des résidents étrangers qui acquikrent de
IFimmaobilier en France) se développent dans
les gramdes villes les plus attractives mais
aussi dans les secteurs d'attrait touristiqua’.
Ces nouveaux venus medifient localement
des équilibres déja fragiles entre offre et
demande de logements.

Ainsi, des territoires littoraux comme le Pays
Bazque, le Grand Ouest ou des stations de
montagne enL une aggr ion de
la pénurie de logement, qu'il s'agisse du parc
locatif  privé  accessible notamment aux
jeunes actifs ou aux jeunes ménages en voie
dinstallation, ou du parc en accession ala
propriété du fait du développement des
locations meublées réservées au tourisme
ot de I'achat de résidences secondaires. Ce
type de tensions locales touche désormais des
territoires gui ne se considéralent pas
concernés jusqu'd présent, ou qui pensaient
ne I'étre que marginalement, et dont les
politiques de logement se trouvent débordées
parlarelativeaccélérationduphénoméne. Ces
pressions accrues sur le parc, principalement
sur les prix et les loyers des logements, sont
souvent trés mal vécues par les habitants, De
méme dans les zones tendues des grandes
villes et bien qu'elle soit de plus en phas
encadrée, la location en meublé touristiqie
pour de courtes durées via des plates-formes
en ligne séduit nombre de ballleurs privés
mais aggravent les tensions sur des marchés
immaobiliers déjs déséquilibrés.

Cest le cas & Paris, ok, selon le ministére du
Logement, le nombre de logements détournés
du parc locatif traditionnel par une mise =n
location irréguliére sur Airbmb y est proche de

1 logemeni : priorité Gux résdents permanerits ? Por Lowse Commier, Berndrd Vomrms et Claude Taffin. Terra Nova, Awil
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20.000". Et cet asséchement se traduit par une
envolée des prix a la location.

Il y a également l'impact des politiques
d'urbanisme et des choix en matiére de
Bouvernance. Les évolutions trés contrastées
entre Nimes et Monipellier illustrent de
maniére presque caricaturale le fait que la
géographie ne falt pas tout,

En réalité, compte tenu des différentes
ruptures possibles, « la géographie future des
besoins en logements est donc loin d'étre éerite

34, Un outil préalable & une décentralisation
réussie

La situation en matiére de logement varie
grandement, nous venons de lillustrer, entre
les territoires, Concrétement, dans toutes les
grandes agglomdérations et dans les zones
touristigues, les plus pauvres et les
travailleurs-clés modestes ont de plus en plus
de difficultés pour se loger, du fait du
renchérissement des prix, et ce bien que les
bailleurs développent leur parc. Dans d’autres
rones, en  déclin | démographique et
économique, cest la  croissance des
logements wvacants, notamment dans les
centres-villes qui constitue un enjeu, mais
d'un autre ordre. Face a cette diversité des
situations, la question se pose do savaeir si
décentraliser la responsabilité de la politique
du logement permetirait ou non d'apgorter
des solutions mieux adaptées ? Aujourd’hui,
la compétence legement est dite partagée,
c'est-a-dire qu'elle reste pour I'essentiel une
prérogative de IEtat et que celui-ci ne dispose
pas des outils adaptés & cette diversité de
situations.,

Certes, les EPCI'  doivent d'ores et déja
adopter des programmes locaux de I'habitat®,
structurés en trois parties :

= un disgnostic qui, & partir d"unc analyse

L heepeffwww lesec hos frip L

des marchés locaux de I'habitat et du
foncier et de I'évaluation des besoins,
définit des objecifs notamment & la
lumiére du bilan des PLH antérieurs ;

* les orentations stratégigues qui doivent
structurer la politique de I'habitat ;

*  unpregramme d'actions territerialise,

En théorie, le PLH est donc le document de
référence qui doit guider I'action puisqu'd
partir d'une évaluation des besoins en
logements, il doit détailler la maniére d'y faire
face, notamment par la construction de
nouveaux logements. Il a également
lobligation de répartic les logements neufs
4 réaliser entre les communes de FEPCI

en précisant notamment les objectifs de
chacune d'entre elles en matiére de logement
social.

Toutefois, des intentions & la réalisation il y a
un pas qui peut é&tre difficile & franchir. Car le
PLU® et le PLH sont des outils communautaires,
alors que ce sont les maires qui octroient
{ou refusent] les permis de construire et qui
doivent négecier avec les habitants pour faire
accepter les projets de construction. Cela
suppose que la politigue définie dans le PLH
emporte adhésion, et méme I'engage ment
de chacun d’entre eux. Or ce n'est pas toujours
le cas.

En résumé, les PLH intercommunaux fixent des
beszoin: et wn niveau de construction &
atteindre pour les satisfaire. Mals trop souvent,
pour ne pas dire toujours, il s"agit d*un simple
affichage, une déclration d'intention qui ne
s'impose pas dans la pratique, ni aux PLU, ni
aux maires qui accordent le permis de
construire. Le PLH reste un outil essentiellement
technocratique : « en particulier, en ce qui
concerne e logement des plus  pauvres,
il appartient de fait aux organismes de
logement social de définir localement les

-nouvelles-reghe:

pourlover-1156227

1 Dami lo métropole du Grand Paris (MGP), un plon métropolitain de Fhabitat of de Fhébergement (PIANN] tient beu de
PLH intercommunal @ Feéchelie des 135 communes comcorndes. Concernant lo MGE, bien des interrogations sbsstent,
notamvnent guant & lo déclinaison communole des objectifs ferritoralisés définis por e SRHN et & lo possibiite, lide &
Fesistence d'un PLH, d'obtenir lo déidgation des crédits daide & ko plevre.

4 Gette partie reprend des déments dune nate intitulée = Les obitackes & la denification par la eonatruction = de leon

Bowvieux ef Bernard Cologs, éiude commandée por kr Fédération des ESH, mars J023

5 Plon local durbonisme.
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besoins. De plus, méme lorsque I"Etat annonce
des objectifs globaux & atteindre en matiére
de nouveaux logements notamment sociaux
construire dans le cadre des « conventions
dutilité saciale » (CUS), il ne sappuie pas sur
la consolidation des objectifs prévus par les
programmes locaux de I'habitat, qui, par
alllzurs, na sont pas nécessalrement pris on
compte par e PLUT »,

Face a de telles pratiques, la décentralisation
des palitiques du logement <e heurte done &
deux obitacles majewrs :

* labsence d'évaluation des besoins de
qualité selon wne méthode unique et
validée par 'Etat a partir des données
recueillies par les observatoires locaux en
distinguant ou non différentes catégories
(accession ou location, social ou prive,
collectif ou individuel), afin que les
évaluations soient comparables d'un
territoire & Fautre” ;

+« Il'assurance que ces besoins en logement
soient bien pris en compte dans les PLU, ce
qui suppose que les maires et les é¢lus des
EPCI s donnent les moyens o'y parvenir.
Comme pour la mixité sociale dans les
programmes, cela implique que pour
chague territoire soient fixés des objectifs
& rialiser

Que faudrait-il faire pour y parvenir ? Le PLUI*
devrait comprendre une évaluation des besoins
établie sur la base d'une méthode validée par
F'Etat et commune & tous les EPCI; un objectif
chiffré de construction, au regard des besoins,
serait fixd. Cet objectdd, une fois validé,
deviendrait un engagement contractualisé
entre FEtat et FEPCI ; le méme contrat confie &
I"EPCI la compétence de répartir, commune par
commune, cet engagement quantitatif qui, sl
n'est pas satisfait, entrainerait pour la
commune des b, et év 1 t
una aide

1. Plan focel durbanisme.

financidre 'il est atteint et plus encore dépassé.
il s"agirait donc bien d'introduire ce qui se
rapproche d'une obligation de faire, qui aur
deux vertus ; influer sur les comportements ;
fournie aux maires un « pare- feu » pour justifier
auprés de leurs électeurs leur action en faveur
de la construction.

Au regard de ces propositions, I'lle-de- France
pose un cas particulier compte tenu de son
organisation spécifique. La solution proposée
pourrait  #tre, pour cette derniére, de
reprendre 'objectif du schéma régional qui
évalue et fixe les besoins en logements en
distinguant les différents types d'offres
(logements ordinaires, logements sociaux,
résidences jeunes, etc.). En complément, sous
la responsabilité de I'Etat et de la Région, il
serait procédé & une répartition des effectifs
cibles entre les différents EPCI hors métropole
et pour Fensemble des EPT* compasant la
MGP. Il incomberait & la MGP de répartir, dans
un second temps, objectif qui lui est assigné
entre les différents EPT qui la composent.
Comme pour les communes des EPCI dans les
autres régions, ces objectifs s'imposeralent
aux communes membres des EPCIEPT, &
charge pour ces derniers de répartir entre les
communes les obligations,

Doter les EPCI d'un tel PLH et d'une telle
responsabilité suppose de s'appuyer partout
sur un dispositif d observation, mais aussi sur
une solide capacité d'analyse. Cette question
est un autre point sur lequel achoppe la mise
en place d"une véritable décentralisation des
palitiques de Phabitat.

1 Cofhuat, Groupe de travml sur les frens 8 in constraction neuve de iogements, Avill 2023
i Unedade récente, en s basant sur ks méthade OTELD, tout enla simplfiant autant gue faire se peut, s'est offorcée, en

sinspirant de o méthode INSEE, d'éveluer la demande

au flux de § ndeessaires,

indépendamment du stock de personmes initiolement mal-logées. Effe sur ume mais ce
FESUITaE e OBNeNY PAF GQréGONON de Besoins tErnitonoue. Th BRanchet et AN, école des poats, i page nedf.

& Plan jocal d'urbanisme intercommunal.
5 Ercbliszement publc tertorial

| L UNION
SOCIALE

POUR
LU HABITAT

* 11h00 > 1




I L"UNiON
SOCIALE

POUR
L'HABITAT

rryrrpryr——

ANNEXE N°6

Demande potentielle et besoins immédiats
Les implications méthodologiques et les nécessaires compléments

La croissance continue du parc de logements
wacants (plus de 3 millions de logements), un
ratio nombre de logerment par habitant parmi
les plus élevés d'Europe’, alimentent depuis
de nombreuses années un discours et des
mesures visant a favoriser la réhabilitation
avec roamise aux normes ot la romise sur le
marché immobilier des logements inoccupés
plutdt que la constructien de logements neufs,
en particulier de maisons individuelles.

C'est l'orientation retenue par FADEME dans
l'un de ses scénarios neutralité carbone a
I'horizon 2050 : « Le parc de bitiments est
massivement mobilisé et rénové. Le parc
de logements existant est mieux utilisé -
2,1 personnes par logement contre 2 dans le
tendanciel, les résidences secondaires passent
de 9% a 2,5% du parc, Cela permet de réduire
drastiquement le nombre de constructions
neuves, donc la consommation de matériaux
de construction, ce qui engendre une
réduction des émissions de GES de Mindustrie
liges & Factivité bitiment (ex : ciment). Les
grandes villes sont délaissées au profit des
wvilles moyennes et des zones rurales. La
rénovation énergétique est d'une ampleur
inégalée par la proportion du parc congerndé (80
3% des lagements rénoviés b un niveau Bitiment
Basse Consommation (BBC} ou plus, 80% des
surfaces tertiaires suivent la trajectoire prévue
par le décret tertiaire du 23 juillet 2019). Le
chauffage au bois se développe, le recours au
g2z réseau diminue fortement. L'utilisation de
matériaux biosourcés croit »°. Dans le scénario
2, dit Coopération territoriale,

Demande potentielle et besoins immédiats
Les implications méthodologiques et les nécessaires compléments

4. L'obsolescence d'une large fraction du parc existant

la construction neuve est militée a 150 000
logements par an’.

Une meilleure utilisation du parc serait donc
ta voie & privilégier pour répondre en grande
partie aux besoins de logements des Francals.
Une telle orentation & trouvé une nouvells
leunesse avec I'objectif de Zéro artificialisation
nette. Certes il n'est pas question d'arréter de
canstruire mais de limiter la « bétonisation »
des terres agricoles en mabilisant les friches, les
logements vacants, er remplissant les dents
creuses, en densifiart & tout va. Dans la
foulée, la loi de 2011, trois décrets pris par la
ministre du logement du gouvernement Castex,
Emmanuelle  Wargon, ont suscité  de
nombreuses réactions négatives, notamment
chez les élus des rones rurales et des villes
moyennes. 15 y ont vu « rien de moins que la
remise en cause explosive du mode de wvie
pavillon— jardin— veitu-ex®. Il n'estpasquestion
ici de reprendre les termes du débat mais de
s'interroger, sous le prisme des seuls besains,
sur les obstacles majeurs b un recyclage foreé
du parc existant, notamment si Fobjectif

iste arédquilibrer ke peupl auseindu
territoire, en remettant sur le marché des
logements etfou des locaux incccupés en
rome rurale

De fait, la tentation est grande de répondre
aux besoins a venir par la dispersion dans les
espaces ruraux® et résoudre ainsi de conserve
deux problémes majeurs : la pression sociale
sur le logement dans les métropoles, la
désertification de larges fractions du territoire.

L Soit 540, contre 500 pour FAlemagne, 419 pour les Pays-Bas et £33 pour e Aoyoume-Uni. Source OCOE. Voir & e swet

notamment les analyses de Didier Corneuet.

1 Scdnario Géndration frugele, Synthése transition écologique 44 poges, in Mt Avww.ademe frles-futurs-en-

[
1 Ademe, fib.
4L englze dons

sois par Benait Floc'h Le Monde du 19 mail 2023, page 10, volr égelement,

Frocés de ln moson indivduelle © comparuton & odio difere, 23 janver A2 Sernord Coloes et Bernord Vorms,

Politiquedelogement. com,

5 0 y o plus de 15 ony, Jeon Perrin de ILINPY se singulirBait, ovec un exprit certoin de brovode, on prévonisont Ta

focalisation des ménoges pauves en fonction du porc. = Uévolution des mentalitds que nous oppelons de nos weer dalt
oussi se trodure en termes doccupation des logements socioux. Les entreprises exgent la mobilté de leurs solariés,
maés rien n'est imposé ow locotaire dfun logement social. Powrtani, dams cerfains cas, pour des populations qui vivent
exclusivernent des minimo sodous, il fovdrow réfiéchir & un devoir de mobiité, Si des logersents sont disponibles ailleurs,
notamment dons des wiles ob le morche locatif est peu tendu, powquol ne pos prévoir de proposer ces logements,
mime & des persannes ritident octuellement en llede-france ? Lo mise en ploce d'ure telle mobiité pourrait dtre
Jfacteur de mixité socole. Lo sensiblerie dont motre société a trop longtemps fait prewve & Fégard de toute situation ne
oI pos étre e pretexte de [mmobdsme. En quol est-# CHOQUONE de demander  wne personne habitant un logement  deveny
trop grand de déménager pour ocewper un oppartement plus petit ? Notre atitude & 'égard e o pauvreté doit évolser. Je
veux que les pouvnes deviennent riches pour que lo sockite n'ait phus & les occompogaer olors que doutres  priférent les
euistee Fit-ee pour maintenic leue fords de eommeres 7w Le lvre bine de lo capropritté immobiléee - teptembre 3007,

P10, Crise du legement : lo iésoudre en 15 any

Or, & I'dvidence, tous les biens existants ne
sont pas substituables aux logernents neufs.

41. Le ZAN : une nouvelle configuration de
Tarbitrage neuf/ réhabilitation/ démolition
reconstruction

Un  mixte efficace. entre  contrainte
économique et préférence individuelle, a
longtemps conduit les consommateurs a
opter pour la maison individuelle nouve,
Souvent moins chére que "ancien réhabilivé et
offrant un niveau de prestation en adéquation
avec les attentes des ménages (garage, Jardin,
confort thermique, etc.)

Lindividuel neuf a ainsi largement contribué
& I'expansion urbaine, voire dans certains cas
au mitage. Il convient de rappeler également
que les colits de ion Il tent

I"objectif de réro artificialisation nette est tenu,
se tourner beaucoup plus fréquemment vers
des opérations de renouvellement urbain. Ce
constat s"applique & certaines fractions du
tissu des logement collectife appelées & e
renouveler et a se densifier sur du fonder déja
bati, afin de répondre aux besoins croissants
etfou nouveaux. Ce modéle de croissance a
partir des tissus déjh bitis suppose a minima
que les Plans Locaux d'Urbanisme deviennent
un levier d*actions positif, ce qui est loin d'étre
le cas, comme le reconnait le président de
la République lui-méme’. Sous la pression
de leurs électeurs et des riverains, et pas
seulement en secteurs tendus, les maires se
trouvent contraints dintégrer dans leur
décision d’accorder ou de refuser un permis
de construire le refus de la densité. De fait, la

avec la densité ; un m? coute deux fois plus
cher en collectif haut que dans Findividuel de
plain-pied. On comprand alors pourquoi,
selon insee, le logement individuel représente
90% des terres nouvelles artificialisées 3
usage résidentiel’, les logements, toutes
catégories confondues, représentant 68% du
total des nouvelles terres artificialisées®. Laloi
Climat et résilience de 2021, qui fixe I'objectif
d'une division par deux d'ici 2030 du  rythme
d'artificialisation par rapport a la période
de référence 2011-2021, et se propose
horizon 2050, d'atteindre une artificialisation
nette nulle, va indéniablement petit & petit
bouleverser ce paysage. Ceci suppose que
s‘opére un vaste mouvement de bascule de
la maison individuelle neuve o une part vers
la rénovation, notamment énergétique, de
lexistant, d'autre part vers des formes
d'habitat  collectif. Les ménages qui
persisteront dans leur préférence pour la
maison individuelle, devront a l'avenir a
minima accepter des surfaces de parcelie
beaucoup plus petites, inserire leur projet dans
le mouvement de densification des terrains
déja urbanisés (par division de parcelle
notamment), mais aussi  assurément, s

dos lations ne va pas du tout
dans le sens d'une densification, guand il ne
s'agit pas d'opposition 3 toute nouvelle
construction de la part des habitants. De
méme, le renforcement des contraintes
réglementaires, notamment en matiére de
protection du patrimoine des risques de
pollution, entraine des hausses de délais etde
colts et constitue des freins supplémentaires
au renouvellement urbain.

Seule pourtant |a combinaison de tous ces
facteurs permettra de concilier préservation
des sols et satisfaction des besgins.

Avec la mise en czuvre du ZAN, la démolition/
reconstruction et/ou la restructuration lourde
de maisons ou dimmeubles [composés de
logements et/ou de locaux non résidentiels),
puisqu’elles affrent des avantages
économigues et pratiques indéniables, sont
appelées a se déwvelopper, alimentant par la
méme les volumes de construction, En effet,
les sorties nettes-nettes du parc (démolition,
solde des désaffectations-réaffectations,
fusions-éclatements), estimées par IINSEE
antra 30 000 ot 50 000 par an selon los
scénarios, consti une comp des
besains,

! Colin Alirrati, Mathide Poulhes, loyee Sidton Parosd, Caractd ristiques dei espaces consammvds par le biti en Franee

métropolitaine entre 2005 et 2013 ; Insee Décombre 2017,

4 Mortin Bocquot Les déterminants de ke consommation despoce, J000 2019, CIREMA, 2620, cité in Artificiaizotion de
sols : quel ovenir pour les maisons individuelies ? Lo Fobrigee de fo Cité, 2073

1 & Réindustrigliser, ko mére des bataies =, Interview o°E. Macron le 11,02/2023 Chatienges. Lo citation est © = logement,
deplocements. gorde des enfants, des diffcultds qui s'eceralisant avec fe codt cie lo wie, C'est un des freins ow retour 8 Femplol

:on o une crise du logement, aos

wne housse des taux ef moins d'ecods ou crédit. Vous awer
wussi des méves dilotées de grandes métropoles. gul ne vewlent plus consiruire s
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Il est toutefois difficile, pour ne pas dire
hasardeux, de faire des projections en la
matlére. Ce type de solution ne saurait &re
cependant une réponse universelle pour tous
les bescins et pariout, et cela pour de
multiples raisons  (physique, localisation,
Juridique, etc.) qu' il mouws faut examiner par Ig
détall. Autrement dit, l1a contrainte légale de
sobriété fonciére pourrait certes libérer un
potentiel de croissance et de développement
au sein de certains territoires, mais il est en
grande partie illusoire de penser que cela
puisse ouvrir des opportunités nouvelles
entre différents types de territoires dans une
perspective régionale ou nationale de déport
des besoins vers de nouvesux territoires.

41 L'obsolescence du parc

L'étude des entrées et sorties du parc vacant
entre 2007 et 2017 fait apparaitre une vacance
structurelle considérable et des disparitions
nan mains conséquentes (Cf. tableau), 657 000
logements sont vacants aux deux dates, soit un
logement vacant sur quatre de 2007, Certes,
une part d’entre eux peuvent avoir été occupés
dans Iintervalle compris entre ces deux dates,
mais on peut surtout faire Fhypothése, plus
probable, que es logements sont
structurellement vacants car ils sont dans une
trés grande proportion

« hors marché ». lls sont donc appelés
a disparaitre. Durant la méme période, 388
000 logements ont dailleurs purement et
sim plement disparus, soit par démolition, soit
par transformation-fusion.

1. Mosemet en o3t un cvemgple, avec wn pic de population on 1962 (17251 of une popdiation de 9 251 en 2020,

W est difficile au regard des sources d'en dire

plus.

Ces ordres de grandeur considérables
traduisent un constat qui peine a3 émerger,
a saveoir que l'obsolescence d'une large
fraction du parc alimente la vacance, simple
antichambre d'une disparition programmée.
Les facteurs d'obsolescence définitive ou
w di ive » pour les o ateurs sont en
effet multiples et se conjuguent.

Le premier est d'évidence la localisation qui
conduit & mettre hors marché nombre de
biens. Le cas des logements vacants
durablement sur les marchés peu attractifs en
est une parfaite llustration. On parle alors de
wacance structurelle. Ce type de situation
s'observe massivement dans les zones en
déprise dér I Le ch des
différents EPCI en quatre classes fait apparaitre
la réalité des situations de déprise, lour
concentration geéographique, et leur poids réel
dans le pays.

un chiffre proche de celul de fannde 1846 | Montorou-fes-Mines o conne un destin proche © pic en 1962 gvec 29364

hobitonts et 17 239 en 2020. On trouwe également nombre de zores rurales, non touristigues.
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Logements vacants : flux des entrées et sorties entre 2007 et 2017
Source : Cerema, exploitation de Filocom

Total Vacants 2007 2678

Propriétaires occupants i8] 733
HLM SEM 167 255
Locatif privé 658 921
Autres 56 132
Résidences secondaires 215 178
Disparitions 388 -
Nouveaux logements - 445
Toujours vacants 657

Total wacants 2017 3320

EPCI métropolitain, géographie 2022

Source : FFB d'aprés Insee
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EPCI métropolitain, géograp hie 2022

L'article repriz en annexe 1 souligne de la
méme fagon la profondeur de ces disparités
dans les dvolutions démographiques de long
terme avec Pexistence d'une France pleine et
d'une Franee vide, Les suteurs soulignent |a
vacuité des discours sur la mobilisation de
ce parc délaissé pour répondre aux Nouveaux
besoins dos Frangais @ «(..) la politique, 'ast
aussi assumer les situations concretes qui
font une société, pour les améliorer ot les
réguler :celle des aires urbaines jamais autant
peuplées d'une part, comme celles des
confins jamals autant désertés d'autre part.
Pas en y répondant par des transferts,
wvelentaires ou contraints, de population des
unes vers les autres, Mais bien en travaillant
a la qualité de vie dans les aires urbaines
toujours plus peuplées, comme dans ceux des
confing ruraux gui le sent actuellement
toujours moing, les unes et les autres sur fond
de bouleversement climatique et écologique
sans plét éedent.

Dans les cinquante prochaines années, le
peuplement de la France va connaitre, plus
que jamais, des pleins toujours plus pleins en
méme temps que des wvides durablement
vides, la pression et le déclin, la densification et
la décroissance. Il ne s’agira plus de jouer une
situation ou une catdégorie de territoires contre
lautre, de réclamer des compensations et de
la compassion, ou dinvoquer I'improbable
équilibre territorial »'.

Le deuxitme, souvent corrélé avec le premier
méme si e phénoméne touche Fensemble du
parc, est lié aux caractéristiques intrinséques
des blens (morphologie, etc ). Certes, on peut
le regretter mais lorsqu'ils ont le choix {le plus
souvent, ce n'est pas le cas dans les grandes
métropoles), les ménages « préférent » un
grand logement & un petit, exigent la
présence d'un ascenseur sile logement est a
I'étage, la possibilité de garer leur voiture &
proximité, etc. Or, nombre de logements en

bourgs n'affrent pas un minimum d'agrément
et ne trouvent plus preneur. Un rapport du
CESE résume ces constats @ « y compris dans
les territoires ol il existe de la vacance, les
logements existants disponibles, parfois «
vielllots s, na correspondent pas toujours aux
nouvelles orientations de la demande (cuising
américaine, isolation, otc.) ot, on partic do co
fait, ne trouvent pas forcément preneurs,
contribuant 1d aussi & la viscosité du marché
w'. Cest dallleurs ce qui a conduit les
responsables de la politique du logement a
initier les programmes d'une part Action
coeur de ville (ACY), dans 234 villes moyennes,
lesquelles ne sont pas toutes en déprise
démographique mais sont toutes touchdes
dans leur fonction de centralité et d’autre part
Petites villes de demain qui concernent plus
de 1600 communes. [l @5t a noter que, pour
nembre de logements, la question n'est plus
celle de l'absence d'éléments de confort etfou
de retard d'entretien comme dans les anndes
70 et suivantes auguel répondait le modéle de
FAMNAH. Il sagit d'une obsolescence en termes
d'usage’ qui apparait lorsquiun bien ne
répond plus aux attentes des consommateurs
acquéreurs ou locataires potentiels.
Appréciation, une fois encore, qui différe selon
les territoires. Cette obsolescence d'usage
frappe les immeubles collectifs mais aussi le
parc de malsons individuelles, par exemple
dans le cas d'absence de chambre au rez-de-
chaussée. Pallier cette obsclescence conduit
@ engager des restry ions lourdes pour
de trés petits logements, 3 installer des
ascenseurs, ete. Tous ces travaux s'avérent
trés colteux. A lavenir, le wvieillissement
accéléré de la population (plus du tiers de
1a population sera dgée en 2050 de plus de
B0 ant contre une perconne sur cing en 2020),
ne fera quaccentuer les phénomines
d'obsolescence croissanmte d'une partie du
parc existant. Cest une dimension essentielle
des besoins futurs que I'on peine a quantifier.

Entre 1999 &t 2019, EFCI ayant... centre-ville ou au centre des

gagné des habitants et des emplois

gagnié des habitants et perdu des emplois

perdu des habitants et gagné des emplois L 2022, “Une Fronce formoh outant peuplée | comment Mhabiter 7%, Téfas, 13 féwrier 2022 favec Sochs Crerok & faies
Peter-fan), Rotps/fwww, telos o comy funef peuplee-camemen-Mhabiter himi

1 Ropport CESE sur les besoins, Op. Of. Page I'78

i U'obsolescence des wso ges se diwlopp e of vare awssi ovec le temps. Avtrefols wun oppartement dloigné des moyens
de transport & Pons trouvolt plus dificilement preneur, actueliement ies choses bougent avec fe télétrmail

perdu des habitants et des emplols
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Ce portrait de Fobsolescence qui frappe une
fraction croissante du parc existant serait
incomplet sans la mention de I'obselescence
d'ordre  eulturel gqui frappe les  grands
ensembles, signe d'une disgualification
définitive, archétype de I'habitat des relégués,
de ceux qui n‘ont pas d'autres choix que de
vivre “I3", ol plus personne n'a envie
d’habiter’. Al'évidence, la rénovation urbaine
a encare de beaux jours quantitatifs devant
elle. les politiques de réhabilitation se révélant
totalement inopérantes ou presque & modifier
limage de ces quartiers,

43. Détruire et reconstruire : une solution

apérationnelle ?

Dans de  nombreuses  situations, la
destruction/reconstruction s'impose comme
la solution & privilégier. De fait, compte tenu de
I'état et des caractéristiques du bati existant,
la  réhabilitation-restructuration  se révéle
comme une option économiguement peu
judicieuse. Il faudrait des études b 'évidence
détaillées pour traiter sérieusement cette
question. A défaut, on se contenterade noter
que metlre ou remettre & niveau un bien
existant exige de lourds travaux. Maiz 3
contrario, des prix imm obiliers faibles, voire &
la baisse, constituent un frein souvent
rédhibitoire & la remise 4 niveau technique et
moarphologique des logements, surtout sian
prend en compte les codts de remise 3
niveau énergétique. Le tableau 4.3 illustre
l'existence de situations de non-retour sur
investissement p‘US ou mMoins marquees.

L'arbitrage écomomique entre neufftravaus
sur existant conduit & privilégier sur de
nombreux sites |a premidére option,

Encore faut-il gue les lois et réglements le
permettent. La loi a8, depuis la lei SRU de
diécembre 2000, facilité la reconstruction &
I'identique. Ces dispositions ont été complétées
par les lois Urbanisme et habitat du 2 juillet
2003 et celle du 12 mal 2009 dite de
simplification et de clarification du droit et
dallégement des procédures. Désormais

« la reconstruction & I'identique d'un batiment
détruit ou démoli depuls moins de 10 ans, est
autorisée  nonobstant  toute  dispesition
d'urbanisme contraire, sauf si la carte
communale ou le plan local d'urbanisme
dispose autrement, dés lors quil a été
régulitrement édifié ». La reconnaissance
pratique de ce droit acquis s heurte toutefoks
d'une part & lexigence que le bitiment b
reconstruire doit &tre en tout point similaire a
Fimmeuble détruit, ce qui n'exclut pas le
réaménagement des espaces intérieurs sans
création de surface supplémentaire, d'autre
part de certaines dispositions de la carte
communale ou du plan local d'urbanisme qui
peuvent interdire purement et simplement
I'exercice de ce droit ou encore 'encadrer par
des prescriptions expresses’ . On retrouve ici
la question, comma pour les prescriptions
en matitre de densité ou bien dautres
aspects, des pouvoirs du maire. Lh encore il
serait intéressant d'awvoir une appréciation
plus détaillée des pratiques réelles en la
matiére, y compris des acteurs chargés de la
préservation du patrimoine.

L Lsbsoescence culturelie des gronds ensembles obére leur possitle = réhobWiiotion = por Fréodenc Winter Novemibre
2022, Politique du logement.com. Uauteur précise © « Cos grands ensembles ne souffrent pas tant dune obioleicence de
leur logement, de leur qualité technigue, ni mauveise politique de peuplemrent qu'il suffirait dinverser. Iis pdtiasent de
cotte obsalescence culturelie, que manifestent une reprisentation collective dédmssde, une porte obsolue o attractivind
dont # o réswité un dorémege sociol Les populations gui en avaient les ressources guitton! ces leuw ou profit d'outres
populations gui ne peuvent que i résoudre @ venir hobiter ko, Cette architecture conserve une waleur dusoge & o
qu'ele loge utilement des gens, blen sir. Mais sa volewr symboligue guant @ eile, désigre, connode négativement ef
indigue & ses habitants lew ploce sociale. ls wivent 1o, renvoyés dons la hiérarchie territoriole & lo froction de Fespoce
wbein ls phus déconsilérde, ob nul ne reconnalt plus de rdelle volkeur afhaliter, Cette forme urbaine et devenue

Parchétype de Pexclusion territoriale »

1 Extension du droil de reconstruire « & fidentique », Arnoud rombard, 23 octobre 2009, Le Moniteur. L'suteur de Fortice
note gue b furdpredence o reconnu ke droit au make de refuser le permis de conitruine en cai de rigue certew et
prévisibie de nature & mettre grovement en danger ko sécurité et indique = légitime ou non, le recor @ cef article se présente
omme une séance de Fottrapage pour le maire qui 170 ren prévu dons fe PLU (et sans comtrode de Massembiée delberante) et

done. comme le plus dens le tempdrament e plus radicol au dvait de reconstruire

un pouveir d'op e & Fouterte oy

rarement signe de pais contentisuse.

Fideatique dons lo mesure of laie

tive, SOV £ FOUtres lermes, wne corteine Subfectivité qul eif
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Coiits de production : part des cofits techniques et part de charge fonciére / valorisation

moyenne marché

44. Et les besoins dans ces conditions ?

Des éléments qui précédent, il ressort que le
maintien d'un haut niveau de construction
neuve alors méme qu'il existe un parc vacant
important et croissant ne saurait s"assimiler a
une situation de gichis intolérable. Certes,
une partie des logements vacants peut &re
recyclable mais elle est, sans &tre nulle,
quantitativement marginale’. les volumes
futurs en construction neuve (y compris les
restructurations lourdes) seront donc bien
portés par deux courants majeurs.

Une offre nouvelle supplémentaire en zones
tendues s'impose pour répondre aux besoins
des ménages, portés par une double
dimension démographi et sociologigue.
Ce n'est qu'a partir des années 2060- 2070 queo
notre pays entrera, aprés bien d'autres, dans
la phase de décroissance démographigue
{compte non tenu de de Mincertitude sur le
solde migratoire). La perspective immédiate
est celle d'un peuplement croissant, avec des
millions d’habitants supplémentaires qui
continueront & s'agglutiner majoritairement
dans la France déja « pleine », Comme par le

vacants en Fronce sur un fotel de 3 m,

1. Fin 2016, Emmanuelie Cosse, aiors minisire du Logement, 0voit estimeé & 103,000 Je nombre de logements réeliement
lions : € de basent semble-t-i sur Evakeotion de poFtigus pu

passd, les questions de 'offre fonciére et de la
nature des biens & construire resteront les
deux préoccupations majeures. 5i elles sont
suivies d'effet, los préoccupations lides au ZAN
améneront inévitabl tun dé

de la démolition freconstruction de logements
&t de locauk sur les secteurs considérds. A
défaut, soit les besoins nouveaux resteront
insatisfaits, soit I'artificialisation de nouveles
terres naturelles se poursuivra,

Ailleurs, la logique et le bon sens voudraient
que |4 aussi les opérations de démolition/
reconstruction se développent en lieu et
place de l'urbanisation de nouvelles terres
naturelles. Faute de quoi, la coexistence d'un
parc vacant de plus en plus conséquent et de
construction nocuve on individuc! aux marges
des villages et des bourgs urbains hors zone
tendue ne pourra que s'accentuer. Une
application stricte dans ces secteurs de
I"objectif du ZAN et un développement massif
de la construction neuve seraient les signes
d'un renouveau bienvenu de loffre de
logements.

lique — Mobilisation

s logements £f des Dureoux vecants por Aloin Weber, Jeon-Louis Helory, Poul Souveplane, Anne Boquet rappert du

CCEDD et de FIGF janvier 2016
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Annexe

Une France jamais autant peuplée, comment
I'habiter'?

Tous les cing ans, FINSEE propose une
projection démographique & long terme. La
derniére en date rabote singulitrement la
perspective de la précédente : en 2016, I'INSEE
projetait 76,5 millions d’habitants en 2070 [ en
2021, il n‘est plus question que de 69 millions,
L'hypothése retenue sur la fécondité est passée
entre temps de 1,55 4 1,8 enfant par femme. Il
w a débat sur la fiabilité a long terme de Pindice
conjoncturel de fécondité, gqu'en peut certes
mesurer chague année mais d'ol résultent des
écarts précisément conjoncturels d'une année
sur Fautre : quant a lindicateur de
descendance finale, qui est la mesure réelle du
nambre d'enfants qu'aura eu en moyenne une
fermme dans sa vie, il implique 45 ans de recul.
CQuoi qu'il en soit, dici une génération, un pau
plus ou un peu moins, la France abordera a son
tour, at bian aprés la plupart de ses woising
européens, les rives de

la décroissance démographique. Le paradoxe
est que le pays doit d'ores et déja se projeter
4 la fois dans la perspective d’un peuplement
sans précédent, avec deux & neuf millions
d'habitants supplémentaires par rapport aux
67,5 actuels, et dans celle de l'entrée dansla
décroissance : la courbe va atteindre son
apogée, puis commencar sa descente.

Voici deux cartes qui mettent en géographie ce
paradoxe. Elles sont construites sur |a base de
Fhistorique des populations communales 1876-
2019 de I'INSEE, qui eommence alors que la
France comptait 33,8 millions d'habitants. A
partir des 23 recensements de 1876 & neos
jours, regroupés i en  cing  étapes
ehronologiques cohérentes, on répond b deux
questions simples : durant les 143 derniéres
années, de guelle épogue date le maximum
démographique de chague commune (carte 1),
de quelle époque date son minimum [carte 2)
7 Car en effet, durant ces 143 ans, la croissance
démographique du pays n'a été ni uniforme, ni
régulidre,

12022, “Une France jamois autant peupiée: comment Chobiter®”, Télos, 13 février 2022 (over Sacha Crevtok & Jules Peter-

don). httpsyfewee telos-eu.

‘une-fn +

peuplee- Fatnter.htm]
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Demande potentielle et besoins immédiats
Les implications méthodologiques et les nécessaires compléments

Carte 1 * De quand date le maximum démographique de la commune ?

Bl Oavant 1876
De la “Belle Epoque” (1881-1914)
Du 20¢me Sibcle avant b pénurbanisation (1921-1968)
§ De la périurbanisation (1975- 2006)
I Cc la période actuedle [depuis 2010)
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o Demande potentielle et besoins immédiats
KC\ InL'1 Les implications méthodologigques et les nécessaires compléments

Période ofl la population est la plus haute Carte 2 * De quand date le minimum démographique de la commune ?

6
[T ———

De la "Belle Epoque » q
(1681-1974) LS I
Du 208me sibicle avant la .
phriwbanisation(1921-1968) §T,

De la plriurbanisation I 0
1975- 20060 [ e

e lapériode sctuclc |

(depuis 2010}

N Hombre dhabitants (en 2015) # Nombre de communes en %

ent

B O xant 1876
De la "Belle Epoque” (1881-1914)
Du 20&me siscle avant La périurbanisation [1921-1968)
B De la périvrbanisation {1975 2006)
[ e la période actuelle [depuis 2010)

L'UNioN
| SOCIALE
POUR

L' HABITAT

| L' UNiON
SOCIALE

POUR

L' HABITAT

ANALYSE DES BESOINS EN LOGEMENT



| L"UNiON
SOCIALE

POUR
L'HABITAT

rryrrpryr——

ANNEXE N°6

Demande potentielle et besoins immédiats
Les implications méthodologiques et les nécessaires compléments

Davant 1876
De la“Beile Epoque =
(1881-1914)

Du 20éme sibcle avant la
périwbanisation (1921-1968]

De la périurbanisation
(1975- 2006)

Période ol la population est la plus basse

De la périnde actuelle
(depuis 2010)

W Nombre d'habitants (en 2015)
ent

Les maxima trés lointains, atteints avant la
terrible saignée de 14-18, concernent encore
trak communes sur cing, ol vivent aujourdhui
15 % de la population, en bleu et vert sur la
carte 1.0n 'y a toujours pas retrouvé la vitalité
démographique d'avant Vexode rural. Les
maxima atteints entre I'aprés-premiére-guerre
mondiale et le début de la périurbanisation, en
jaune sur la carte 1, présentent des causes trés
wvariées : exode rural tardif (Bretagne intérieure,
Corse) ; prospérité industrielle perdue des
bassing miniers (Nord, Lorraine, Massif central)
et de quelques vallées alpines ; grandes viles
qui se dédensifient trés tht (Paris, Lyon,
Bordeaux, Saint-Etienne), avant que le
phénoméne de report urbain ne se généralise
len orange sur la carte 1). Enfin, 30% des
communes regroupant 53% de la population
totale c i actuell lewr r i

démographique (en rouge sur la carte 1) A
linverse, les minima d"antan sont évidemment
citadins, mais aussi littoraux, ce qui signifie la
mise en tourisme précoce de la

= Nombre de communes en %

plupart des cbtes frangaises (en bleu et vert
sur la carte 2). Trois-guarts des communes
ont connu le creux de leur peuplement entre
1921 et 2006 (en jaune et orange sur la carte
2). 15% sont encore dans ce cas, regroupant
4% de la population totale (en rouge sur la
carte 2.

Pour aller & Fessentiel, quelle France est plus
pleine gue jamais (carte 3), et laguelle est plus
vide que jamais (carte 4) ? L'expérience vécue
localement du « jamais autant peuplé » ou du
o jamais si peu peuplé » est essenticlle dans
ce que chacun peut considérer, & hauteur de
son quotidien, comme étant la qualité de son
cadre de vie.
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Demande potentielle et besoins immédiats
Les implications méthodologiques et les nécessaires compléments

Carte 3 * Quelles sont les communes dont la population n'a jamais été aussi haute
depuis 1976 ?

Aires Catiraction de plus
de 50 000 habtants

| " UNIiON
SOCIALE

POUR
L'HABITAT

Synthese des travaux du groupe de travail du Conseil National de 'Habitat (CNH)




ANNEXE N°6

| L"UNiON
SOCIALE

POUR
L'HABITAT

[y —
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Les implications méthodologiques et les nécessaires compléments

Carte 4 * Quelles sont les communes dont la population n'a jamais été aussi basse

depuis 1976 7

D Départements

Demande potentielle et besoins immédiats
Les implications méthodologiques et les nécessaires compléments

La France qui n'a jamais été autant peuplée et
qui continue de se « remplir », c’est la France
des aires urbaines (carte 3}. Non pasla France
des villes et des agglomérations (beaucoup
d'entre elles décroissent depuis les années
1970, parfois bien plus Ot pour les plus
grandes), mais celle des régions urbaines gui
se sont structurées autour d'elles et sont
faltes de vastes campagnes plus ou mains
périurbanisées & I'échelle de départements
(Gironde, Loire-Atlantique, Vendeée, Loiret,

Hlle-et-Vilaine, Haute-Savole, Bas-Rhin,
Bouches-du-Rhéneg, Hérault, Var, etc., ot bien
siir dépar de I'lle-de-F e). C'est la

qu'il faut produire des solutions durables pour
continuer & bien vivre plus nombreux que
jamais,

Bien que certalns médias frissonnent a I'idée
d’un improbable « exode urbain » et méme si
on connait par ailleurs des aires urbaines déja
en décroissance (la carte les laisse deviner,
comme au centre de la France les aires de
Chateauroux, Bourges, Nevers, Moulins et
L la r entre

B et aires
est nette : Furbanisation n"est pas terminée
et le pays continue de se peupler en priorité
par ces rédgions urbaines, intégrant des villes
de toute taille ainsi gue des communes dites
rurales, lesquelles basculeront alors, sur la
carte 1, du bleu ou du vert (maximum
démographique d'avant 1914) au rouge
[{maximum démographique actuel).

La France qui n'a jamais été aussi peu
peuplée et qui continue de se « vider », c’est
celle des confins aux frontiéres d’environ un
tiers des départements : confins de la plupart
de ceux du Massif Central, huit départements
du quart nord-est (Vosges, Haute-Sadne,
Haute-Marne, Cbte-d’Or, Aube, Yonne,
Meuse. Ardennes). confins de huit autres
dans 'ouest, avec la Bretagne intérieure, le
contact de La Manche, I'Orne et la Mayenne,

etentre S5arthe et Loir-et-Cher, et quelques-
unes des hautes vallées pyrénéennes (cane
4). Nen pas ensemble des départements
cités, mais spectaculairement la « résille »
que dessinent leurs frontiéres, Ia ol I'effet
chef-lieu des préfectures semble faiblir.

Plutdt que de continuer a parler ici de
« diagonale du vide », il st bien plus légitime de
relever cet effet de confins, qui se lit aussi
bien d'est en ocuest, du Ballon d'Alsace aux
Monts d'Arrée, que du nord au sud, du Barreis
4 la Montagne Moire, et qui interpclie
affaiblissement du rdle structurant de
certaines  villes moyenmes  préfectures.
Cependant, dans le Cantal, la Creuse, la  Nidgvre,
les minima démographiques ne sont déja plus
cantonnés aux confins et concernent la majorité
des communes,

La premigre réaction qui vient a l'esprit a la
lecture de ces deux géographies pourrait &tre
la suivante : pourquol ne pas cesser de
concentrer [a population et les emplois dans
la France qui n'a jamais &té si peuplée, et se
tourner vers celle qui ne I'a jamais été aussi
peu, pour accueillir notamment les éventuels
2 a9 millions d’habitants supplémentaires des
cinguante prochaines années ? Cestd'ailleurs
bien ce gui se passe déja en partie avec des
trajectoires résidentielles en  faveur de
beaucoup de campagnes, et ce pourquoi la
catégorie des communes qui n‘ont jamais été
aussi peuplées ne cesse de grandir en nombre
en grande périphérie des villes : on a appelé
oo phénoméne la métropolisation, au risque
de mal faire comprendre la diversité des
situations concrétes gu'il recouvre. Plus loin
des villes encore, une petite fraction de la
sochété wrbaine est conduite aussi & faire le
choix de la désurbanisation, en recherchant
ces fameux confins dépeuplés, avec les
inconvénients mais aussi les avantages qui les
caractérisent.
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Cependant, le peuplement d'un vieux pays Dans les cinguante prochaines années, le
comme la France n'est pas un jeu de plateausur  peuplement de la France va connaitre, plus
lequel on pourrait commander ou susciter les  que jamais, des pleins toujours plus pleins en

trajectoires des ménages et des entreprises méme temps que des vides durablement
comme des plons, pour viser un équilibre qui  vides, la pression et le déclin, la densification et

n'a jamais existé. 5i « Péthique, cest étre 3 la  la décroissance. Il ne s'agira plus de jouer une
hauteur de ce qui nous arrive » (Gilles Delewze],  situation ou une catégorie de territoires contre
la politique, c'est aussi assumer les situations  Fautre, de réclamer des compensations et de
concrétes qul font wne société, pour les la compassion, ou dinvoquer I'improbable
améliorer et les réguler : celle des aires équilibre territorial. Il sagira, |l s"agit déja, de
urbaines jamais autant peuplées d'une part, conduire des poltiques différencides,
comme celles des confins jamais autant complémentaires, systémiques et & des
désertés d'autre part. Pas en y répondantpar  échelles amples (celles des aires, des confins,
des transferts, volontaires ou contraints, de et d'autres assemblages encore), lesseulesen
population des unes vers les autres. Mais blen  mesure de répondre aux besoins d'un pays ala
en travaillant a la qualité de vie dans les aires  fois plus peuplé que jamais et qui amorce déja
urbaines toujours plus peuplées, comme dans  son déclin démographique

ceux des confins ruraux qui le  sont
actuellement toujours moins, les unes et les
autres sur fond de bouleversement climatique
et écologique sans précédent

en Franc

s

ent

Pléniére du mardi 3 octobre 202

Rédaction : Bernard Coloos
gn : Direction de la communication de 'USH
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Quels besoins en logements sociaux
a ’horizon 2040 ?
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hahitat B terntoires conseil

LES DIFFERENTES COMPOSANTES DU BESOIN EN LOGEMENT

=

+ Répondre aux besoins liés a l'évolution
de la taille des ménages

» Tenir compte de I'évolution du parc
existant : renouvellement du parc,
vacance, résidences secondaires

Le point mort

Besoin en logement =
production neuve +
remise sur le marcheé Ir,

de logements existants

« Solde naturel

La résorption du La croissance _ ,
* Solde migratoire

= Sans-domicile Ll t d' i
- Mal-logés mat trogemen emograpnique

Synthese des travaux du groupe de travail du Conseil National de 'Habitat (CNH)
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LES GRANDES TENDANCES A PRENDRE EN COMPTE

La baisse de
esperance de vie

L’erosion du solde

L’evolution de la taille
naturel

des ménages
En 10 ans, il a été divisé par 4 g : . L'espérance de vie en 2022
passant de 251000 (2012) & 56 [ 2€P2rat! j’;s’a"’jjg s e e reste inférieure de 0,4 an 3
000 (2022) £52 celle de 2019

L’interdiction de louer
La reprise des flux les passoires

migratoires thermiques

+ 161 000 personnes estimées 1,6 million de logements
par INSEE en 2022 locatifs privés d'étiquette F ou
G

ANALYSE DES BESOINS EN LOGEMENT
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hahitat B terntoires conseil

NOS HYPOTHESES POUR CONSTRUIRE LE SCENARIO CIBLE

. Ralentissement de la baisse de la taille des menages : -0,1 point
. Ralentissement de la croissance démographique liée au solde naturel : -0,1 point

Augmentation du solde migratoire sur la base des prévisions INSEE 2022 : +161 000 personnes par an

\
|
. Stabilisation de la hausse de la vacance (maintien du volume de croissance annuel)

Accéleration du renouvellement du parc de logement en lien avec la loi Climat et Résilience :
+ 30 000 logements par an

I
.'rl

. Résorption du mal logement : 122 000 logements par an

Synthese des travaux du groupe de travail du Conseil National de 'Habitat (CNH)
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ZOOM SUR LE MODE DE PRISE EN COMPTE DU MAL LOGEMENT
Le rapport 2023 de la Fondation Abbé Pierre recense

Hypothése : taille Besoin en logements =

1 million personnes moyenne des ménages a 2500 K
privées de logement 1,19 (moyenne des

personnes hébergées) 147 K logements / an 3

horizon 2040
- 25 500 attributions dans

Hypotheése : 25% - :
A le parc social existant

correspondent a des
besoins supplementaires

en logement, taille - 122 K logements a

moyenne des ménages a :
2,17 (moyenne nationale) produire par an

3,4 millions personnes
vivant dans des
conditions de logement
tres difficile ou en
situation de fragilite

ANALYSE DES BESOINS EN LOGEMENT
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hahitat B terntoires conseil

NOTRE ESTIMATION DES BESOINS EN LOGEMENT : SCENARIO CIBLE

(Renlo_uvec:lement) Solde
sor |e35 : parc Naturel
3 23 K

Desserrement des Résidences
menages secondaires
116 K 100 K

Point mort Besoin démographique
301K 97 k

Besoin global = 519 K logements / an entre 2024 et 2040

Vacance Solde migratoire Mal Logement

50 K 74 K 122 K

Point de comparaison : 430 000 logemenis neufs
autorisés en moyenne par an entre 2017 et 2022

Synthese des travaux du groupe de travail du Conseil National de 'Habitat (CNH)
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Les grandes etapes du calcul des besoins

compitation
des
obiec\ﬁs 3
lréche'lle
nationale
Calcul de lindice composite en base Calcul de la production nécessaire de Compilation des besoins locaux pour
100 par EPCI. logement social. obtenir un objectif national

Besoins en logements / an
Indice de mobilite

Proportion actuelle de LLS

Modulation a la hausse ou a la

8 baisse selon l'indice de pression
Indice de loyers :

Besoins de logement social / an

=
9
0
e
@
et
@
=
©
X o ]
i)
=)
@
Ig
=)
=

102



TIC ETAPE 2 : Lestimation des besoins en logements sociaux - /[ 17

UN OBJECTIF CIBLE QUI NECESSITE D’ACCELERER FORTEMENT
LE DEVELOPPEMENT DE L’OFFRE LOCATIVE SOCIALE

1 9 8 0 0 0 lO g ements Une hausse significative du
développement de loffre locative

sociaux par an entre 2024 I s Lo tes
et 2040 (accroissement net)

Pour rappel
« J04 562 logements finances en
20271

Soit 38% du besoin global en 125 000 logements
logements programmeés en 2022

Synthese des travaux du groupe de travail du Conseil National de 'Habitat (CNH)
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Nous contacter

Emma ZILLI
Directrice Collectivités locales
emma.zilli@habitat-territoires.com
07 78 66 0710

HTC

contact@habitat-territoires.com
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La population de la France dans 50 ans:
le bond en arriere ?
Février 2022

Combien faudrait-t-il construire
de logements en France ?
Mars 2022

Un besoin de logements durablement éleve
Avril 2022

Michel MOUILLART

Extraits d’articles parus en 2022 dans Immoweek
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La population de la France dans 50 ans : le bond en arriere 7 - ANNEXE NS

UN AVENIR DEMOGRAPHIQUE PEU RADIEUX

Comme cela est habituel dans ce genre d’exercice, 'INSEE propose trois scénarios « si le solde migratoire s’établissait a 120 000 unités au lieu des 70 000 unités retenues
principaux se distinguant entre eux par des hypothéses sur la fécondité, sur 'espérance suivant ’hypothese centrale, il y aurait 4.1 millions d’habitants de plus en 2070. Et
de vie a la naissance et sur le solde migratoire avec 'extérieur. Volontairement, ces respectivement 4.0 millions de moins, pour un solde migratoire de seulement 20 000
hypothéses sont contrastées, permettant autour d’'une hypotheése centrale de distinguer unités;

deux variantes, une « basse » et une « haute ». Les auteurs présentent donc la sensibilité

du résultat a ’horizon 2070 autour de ’hypothése centrale, en relachant successivement « pour une espérance de vie a la naissance de trois années supérieures (respectivement
chacune des grandes hypothéses ceteris paribus : inférieures), la population compterait 2.4 millions d’habitants en plus en 2070

(respectivement, 2.4 millions en moins).
« si l'indicateur conjoncturel de fécondité passait de 1.80 a 2.00, le nombre d’habitants
serait accru de 4.1 millions en 2070 par rapport a I’hypothése centrale. Mais s'il
diminuait de 1.80 a 1.60, la population serait plus faible de 4.0 millions d’unités ;

Principales hypothéses : INSEE/2021/ Hypothése centrale Variante basse Variante haute
Indice conjoncturel de 1.80 1.60 2.00
fécondité a partir de 2022 a partir de 2030 a partir de 2030
Fécondité i por aial
Age moyen a la maternité 33 ans a partir de 2052
5 ; 727 000 en 2040 . Z . 3
Naissances Nombre de naissances 660 000 en 2070 non disponible non disponible
Espérance de vie a la 90 ans 83.5 ans 93.5 ans
- i naissance des femmes en 2070 en 2070 en 2070
Espérance de vie i —
Espérance de vie a la 87.5 ans 84 ans 91 ans
naissance des hommes en 2070 en 2070 en 2070
+ 70 000 +20 000 + 120 000
Myration Yeleue ol solge;migratolee sur toute la période | par an a partir de 2020 | par an a partir de 2020

Synthése des travaux du groupe de travail du Conseil National de 'Habitat (CNH)




ANNEXE N8 - La population de la France dans 50 ans : le bond en arriere ?

La variante basse présentée integre évidemment toutes les évolutions les
plus défavorables pour la population : la taille de cette derniére reculerait
d’ailleurs de 1.3 million d’ici 2040, avant de s’effondrer a I’horizon 2070
(-8.2 millions depuis 2040) pour revenir a son niveau de 1990 : soit, au total
un choc plus important que celui des deux Guerres mondiales réunies sur
la population frangaise (et méme encore loin devant si on rajoutait les

pertes occasionnées par les guerres napoléoniennes, la guerre de 1970,
la guerre d’Indochine et celle d’Algérie). Alors que la variante haute table
sur le dynamisme de toutes les composantes démographiques de la
population et décrit une évolution rapide qui méme si elle ralentit a partir
de 2040, est tout de méme associée a une augmentation de la population
de prés de 12 millions d’habitants d’ici 2070.

80
70
PROJECTIONS DE LA POPULATION
SELON LES PRINCIPAUX SCENARIOS :
FRANCE ENTIERE EN MILLIONS D’HABITANTS
(SOURCE : INSEE/2021/)
60 |
50 ' il 5 i i 1 i L i
1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020 2040 2070
emssss Observations @ e Hypothése centrale @ === Variante basse = == &= Variante haute
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La population de la France dans 50 ans: le bond en arriere 7 - ANNEXE N8

Mais suivant le mode de présentation habituel des projections démographiques de
'INSEE, les auteurs détaillent surtout I’hypothese centrale représentant a peu prés la
moyenne entre les deux variantes extrémes. Suivant ce scénario, la progression de la
population attendue entre 2020 et 2040 serait alors quatre fois moins importante que
celle des années 2000 a 2020 (et trois fois moins importante qu’entre 1980 et 2000) :
puis, durant les 30 années suivantes, la croissance de la population ralentirait fortement
et conduirait la France un peu au-dessus des 68 millions d’habitants en 2070. Il ne fait
guére de doute pour I'INSEE que ce scénario qualifié de central constitue la référence
principale, pour l'avenir. D’ailleurs, les auteurs précisent qu’il prend en compte les
derniéres données disponibles concernant la fécondité et 'espérance de vie et qu’il s’est
appuyé sur une consultation permettant de recueillir les avis de 46 experts. Mais que «
par rapport a 'exercice de projection précédent, publié en 2016, les évolutions récentes
de la fécondité et I'espérance de vie ont conduit a réviser a la baisse les hypothéses,
entrainant une diminution assez sensible de la population projetée a [’horizon 2070 ».

LES SURPRISES DE LA CONFRONTATION A LA REALITE

Car les utilisateurs des scénarios fondent presque toujours leur diagnostic des situations
a analyser sur les évolutions démographiques que proposent les hypothéses centrales.

Pourtant, la comparaison entre les scénarios démographiques présentés par I'INSEE au
coursdes20derniéresannéesetlesévolutionseffectivesdelapopulation (métropolitaine)
montre que les hypothéses centrales ont « presque toujours » sous- estimé la réalité. Par
exemple, si l’écart entre la projection et la réalité est en général de faible ampleur dans
les 5 premieres années de la projection, il se creuse souvent a [’horizon de 10 années :
ainsi l’écart a 10 ans du scénario de 2001 était de 1.7 million d’unités. Et celui de 2006, de
déja 600 000 unités au bout de 5 années.

A long terme, l’écart entre projection et réalisation se creuse fortement : le scénario de
2001 prédisait 61.9 millions de personnes en 2015 pour une population recensée de 64.3

millions d’individus. Et finalement, si presque tous les scénarios paraissent coller a la
réalité en 2020, il est peu probable qu’ils aient intégré la survenance de la crise sanitaire :
on retiendra plutét I'idée d’une faiblesse inhabituelle de 'lannée 2020.

Alors certes, les hypothéses retenues (en matiére de migration ou de fécondité,
notamment) montrent souvent leurs faiblesses lorsqu’elles sont confrontées a la réalité :
ce que les démographes en charge de la préparation des scénarios reconnaissent bien
volontiers, en insistant sur la nécessité de présenter plusieurs jeux d’hypotheéses. Les
conséquences des sous-estimations de la population attendue ne sont pas toujours
négligeables : par exemple, lorsqu’elles fondent les exercices de révision des SCoT
ou lorsqu’elles alimentent les réflexions des instituts de prévision sur les besoins de
construction a moyen terme.

D’ailleurs jusqu’en 2015, le niveau de la population a suivi le chemin d’évolution que
suggéraient les variantes hautes : exception faite du scénario de 2001 sous-évaluant
largement la réalité (méme pour une variante pourtant construite en supposant un
fort dynamisme de la population), les variantes hautes des autres scénarios ont assez
correctement « anticipé » les évolutions de la population a venir. Et encore une fois, seule
la crise sanitaire ouverte en 2020 a rompu cette concordance.

Bien sir, les hypothéses qui sous-tendent les variantes hautes sont toujours présentées
comme ’expression d’une évolution peu probable qui bornerait par le haut le champ du
possible. Et pour les tendances des 20 prochaines années, on pourrait comme le suggére
'INSEE retenir I’hypothese centrale qui a ’horizon 2040 annonce une population totale
de 69.2 millions de personnes et une faible croissance démographique (+ 0.12 % par an,
en moyenne) : mais ’'examen des 4 scénarios présentés depuis 2001 plaide certainement
en faveur de la variante haute et d’'une population de 72.4 millions d’individus en 2040
(+ 0.35 % par an, en moyenne, contre 0.55 % entre 2000 et 2020). Le choix est tout
sauf anodin, compte tenu des conséquences qui seront les siennes pour les décisions
publiques devant étre prises pour préparer l’avenir.
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PROJECTIONS DE LA POPULATION :
HYPOTHESES CENTRALES DES SCENARIOS,
FRANCE METROPOLITAINE

EN MILLIONS D’HABITANTS
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1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020 2040
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DES SOUS-ESTIMATIONS SYSTEMATIQUES DU NOMBRE DE MENAGES PREVU

Systématiquement les projections du nombre de ménages proposés par 'INSEE
présentent le méme profil hérité des scénarios démographiques présentés : un maintien
a (haut) niveau du nombre de ménages créés durant la période en cours, puis un
affaiblissement souvent rapide et prononcé dés la période suivante.

Pourtant, la comparaison avec les évolutions constatées a bien montré qu’il n’en était
rien : depuis pres de trente ans, le nombre de nouveaux ménages créés chaque année

s’estmaintenu a un niveau élevé : sauf bien siir durant les années de dépression profonde
de la construction qui ont accompagné la crise économique et financiére internationale
de 2008-2009, puis entre 2012 et 2014 lorsque les soutiens publics a 'investissement
locatif privé et a 'accession a la propriété ont été remis en question par les pouvoirs
publics et enfin en 2020 lors du déclenchement de la crise sanitaire et de la mise en
ceuvre du 1* confinement, puisque dans ces conditions la demande ne pouvait plus se
réaliser dans de bonnes conditions et quelle que soit la tendance démographique sous-
jacente prévalant alors.

Joél Dekneudt, Alain Jacquot Variation observée du nombre|
Scénarios Caudie Louvot (1993) Pascal Bessy (1997) Alain Jacquot (2002) et Bénédicte Macrakis Alain Jacquot (2007) Alain Jacquot (2012) de résidences principales
(2003) (France métropoitaine)
En milliers Moyenne annuelle sur 5ans | Moyenne annuelle sur 5ans | Moyenne annuelle sur 5ans | Moyenne annuelle sur 5 ans | Moyenne annuelle sur 5 ans | Moyenne annuelle sur 5 ans | Moyenne annuelie sur 5 ans
| de logements INSEE (1993) INSEE (19 INSEE (2002 INSEE SESP CGDD INSEE
19903 1994 248 257
19952 1999 10 ik 62
2000 a 2004 184 189 40 240 330
20053 2009 166 216 216 2654 283 3
2010 a 2014 142 180 2414258 2353 260 5
LES PROJECTIONS DU NOMBRE 20153 2019 138 162 2154249 2113 246 28
DE MENAGES SELON L’INSEE 20203 2024 157 2034 249 23
(FRANCE METROPOLITAINE) 20253 2029 146 2053 253
2030 2034 190 3 247
20352 2039 1483 214
Ecart annuel moyen®
19903 01 -81 95 74 -7 10 11
Déficit total sur
piriode ™ e -2430 -955 -735 -1920 30 -4
Déficit total sur les i
it -1030 -955 735 -1010 148 -170 - 625

© Ecart annuel moyen entre la projection du nombre de ménages et la réalité "observée" par I INSEE (France métropolitaine)

°° Yariation annuelle moyenne 2020-2021
*e° Déficit moyen calculé sur les 6 scénarii de [INSEE

ANALYSE DES BESOINS EN LOGEMENT




Combien faudrait-t-il construire de logements en France 7 - ANNEXE N8

Par exemple d’aprés Sit@del2, le niveau de la construction est descendu a 337 000 unités
en 2014, année particulierement impactée par les décisions prises par la ministre du
Logement dés 2012 : les mises en chantier se sont alors établies a un niveau inférieur
a celui constaté en 2009 (345 800 logements commencés), au plus bas de la crise
internationale, rejoignant le niveau d’étiage du tout début des années 2000, lorsque
l'objectif affiché par les pouvoirs publics restait « la ligne bleue des 300 000 logements
commencés », comme ’évaluation des besoins en logement de 'INSEE le suggérait alors !

Ainsi depuis 1990, la sous-estimation des projections du nombre de ménages par rapport
a la réalité a souvent été trés marquée. Par exemple, la sous-estimation de la projection
de 2003 a été de 77 000 ménages chaque année en moyenne entre 2000 et 2021 : le déficit
en logements ainsi « créé » se chiffre alors a 1.92 millions d’unités. Sachant que d’aprés
ce scénario, 157000 constructions seraient aujourd’hui suffisantes pour loger, chaque
année, les nouveaux ménages qui se créent ... pendant qu’en réalité ils sont tout de
méme 283 000!

Cette sous-estimation résulte largement du choix qui a été fait durant de nombreuses
années de ne retenir que I’hypothése centrale des projections démographiques afin de
rendre compte des perspectivesd’évolution de lapopulation soustendant les estimations
prévisionnelles du nombre de ménages. A partir de 2007 cependant, les projections du
nombre de ménages ont proposé une palette de scénarios qui, a l'image de la méthode
des scénarios démographiques, présentait une fourchette assez large entre une variante
basse et une variante haute : la variante basse décrivant un futur qu’Alfred Sauvy aurait
probablement classé dans la catégorie des « catastrophes » mais qui sert a tempérer un
« optimisme » de la variante haute qui, cela va de soi, est toujours considérée comme
peu probable. Aussi, et comme il en est pour les projections démographiques, le
cheminement le plus « raisonnable » (au sens de 'INSEE ou du CGEDD) du nombre de
ménages qui est retenu a toujours été celui de la moyenne : ce qui permet évidemment
de «tirer » vers le bas les effectifs attendus.

ET SI ON REPARLAIT DE DEFICIT EN LOGEMENTS !

Quoiqu’il en soit, I’estimation des besoins en construction ne peut se suffire d’'une simple
projection du nombre de ménages, aussi juste et précise soit-elle. Suivant la méthode
présentée par Louis Henry en 1950, puis approfondie par les travaux des Commissions
en charge du logement qui ont ceuvré a la préparation des Plans frangais, le niveau
des besoins en logement mesure en effet l'effort de construction qui serait nécessaire
durant une période donnée afin de répondre a la demande des nouveaux ménages et
a la nécessité de renouveler le parc de logements, sans oublier les mises en chantier
destinées au secteur des résidences secondaires ou celles qui viennent assurer la fluidité
au sein du parc de logements (le fameux parc des logements vacants qui est, a intervalles
réguliers, l'objet de toutes les attentions).

Cette approche est essentielle afin de comprendre ce que pourraient étre les
conséquences d’une insuffisance du niveau de la construction pendant plusieurs années.
Un déficit en logements apparaitrait en effet et viendrait perturber le fonctionnement
normal des marchés immobiliers et l'allocation des logements existants dans 'espace
géographique et entre les catégories sociales. Ce déficit mesure en effet I’écart cumulé
entre le niveau des besoins et celui de la construction neuve : il tient compte de I'impact
de l'effort d’amélioration et d’entretien du parc de logements qui en rallonge la durabilité
et réduit donc le besoin de renouvellement. Cette notion de déficit a été introduite par
Louis Henry dans son article de 1950 : « Si ... la construction annuelle ne comble plus
'augmentation des besoins ... il apparait une insuffisance quantitative de logements.
... la comparaison du nombre de logements construits au nombre de ceux que l’'on aurait
dd construire... fournit le retard existant » (page 504). Dans cette période de 'immédiate
aprés Seconde Guerre mondiale durant laquelle ses travaux ont été réalisés, il estimait
le niveau du déficit a 3.9 millions de logements.
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UN DEFICIT LOURD A PORTER

Suivant 'approche développée par Louis Henry, comme pendant prés de 40 ans, le
niveau de la construction n’a été que rarement a la hauteur des besoins estimés, le
déficit en logements qui en a résulté s’est progressivement renforcé. D’autant qu’avec
le choc de la crise des années 2008-2009, puis la remise en cause des soutiens publics
de la demande entre 2012 et 2014 et enfin les conséquences de la crise sanitaire de
2020, le niveau de la construction a fortement reculé.

Le déficit qui s’est ainsi créé est maintenant tout, sauf négligeable. Depuis 2015, son
niveau dépasse le million d’unités pouratteindre en 2023 présde 1.2 million de logements.
Il avait fortement progressé, de 'ordre de 270 000 unités entre 2011 et 2017, en réponse a
la chute de la construction constatée durant ces années : une telle progression du déficit
n’ayant d’ailleurs été que rarement observée (par exemple, entre 2006 et 2011, il n’avait
cru que de 120 000 unités, ayant pourtant eu a subir les conséquences de la crise des
années 2008-2009).

LE DEFICIT EN LOGEMENTS
EN MILLIERS D’UNITES
(SOURCE : MODELE DESPINA)

ANALYSE DES BESOINS EN LOGEMENT

Et on sait que les conséquences d’un tel déficit, et en progression réguliére, sont
nombreuses et destructrices pour 'ensemble de '’économie du logement et de la société:
déréglement des mécanismes de formation des prix et des loyers, renforcement des
tendances a I’éviction des ménages modestes des espaces urbains centraux, aggravation
des difficultés d’accés a un logement, amplification et dégradation des situations
d’hébergement forcé, aggravation de la suroccupation des logements, accentuation
du mal logement, maintien en service d’'un parc énergivore, blocage des créations
d’emplois...
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DES ESTIMATIONS DU NIVEAU DES BESOINS CONTRASTEES

Suivant les hypothéses précédentes, le niveau des besoins a été estimé a partir des Selon I’hypothése centrale, il suffirait de construire 270 000 logements, en moyenne
projections démographiques de U'INSEE de 2021. L’horizon retenu est celui de I'année chaque année entre 2020 et 2040. Et comme tout suggére que la variante haute des
2040 : les multiples incertitudes économiques, financieres et internationales actuelles projections démographiques de I'INSEE est probablement plus vraisemblable, il
rendent déja délicate la réalisation d’un tel exercice, mais comme cela a presque toujours conviendrait plut6t de construire chaque année 425 000 logements ...

été le cas par le passé. En revanche, 'allongement de [’horizon prévisionnel ne paraissait
pas trés opportun, dans le contexte actuel.

Niveaux annuels moyens 2020-2040 Hypothése centrale | Variante basse Variante haute

Solde migratoire 70 000 20 000 120 000
Estimation du Nouveaux ménages 161 000 58 000 274 000
niveau des besoins Renouvellement du parc 70 000 50 000 90 000

en logement d'aprés R&sid —
les projections | NESICENCES Secondaires € Maintien de leur poids relatif dans le parc (17.5 % de 2000 & 2020)

démographiques logements vacants
INSEE/2021/ Niveau des besoins en
logement 270 000 120 000 425 000
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Pour les prochaines années, il faudrait en effet soutenir un niveau de construction élevé,
pour répondre a la demande des ménages qui continuera a se déployer partout sur le
territoire, si les soutiens publics le lui permettent. Mais aussi de mieux tenir compte
des flux migratoires et de réellement intégrer les conséquences de la résorption des
passoires thermiques, au-dela de dispositifs budgétaires peu ambitieux.

Carlafaiblesse du niveau des besoins estimés dans ’hypothése centrale s’explique avant
tout par le choix fait par U'INSEE d’une variante basse particulierement malthusienne :
comme si cette variante basse devait essentiellement jouer le réle de repoussoir, pour
mieux crédibiliser le choix d’une hypothése centrale et écarter inévitablement toute
référence a une variante haute. D’ailleurs, si on reconstruit l’estimation des besoins a
partir des projections démographiques de I'INSEE de 2016, on constate que le « choc »
démographique encaissé par la variante basse est nettement moindre : donc, le niveau
de ’hypothése centrale s’en trouve largement réhaussé. Alors que le niveau des besoins
estimé par la variante haute est comparable.

En retenant la variante haute issue des projections démographiques de 2021 (425 000
logements par an), il conviendrait donc de mettre en chantier 8.5 millions de logements
d’ici 2040 (pour un accroissement du parc de résidences principales de 5.5 millions
d’unités).

Mais ce faisant, on ne permettrait qu’une lente réduction du déficit actuelen logements né
de l'insuffisance de la construction constatée par le passé. Avec toutes les conséquences
qu’un tel déficit produit sur le fonctionnement des marchés et 'acces au logement des
ménages (les plus) modestes : déréglement des mécanismes de formation des prix et
des loyers, renforcement des tendances a [’éviction des ménages modestes des espaces
urbains centraux, aggravation des difficultés d’accés a un logement, amplification et
dégradation des situations d’hébergement forcé, aggravation de la suroccupation des
logements, accentuation du mal logement, maintien en service d’un parc énergivore,
blocage des créations d’emplois, ...

Niveaux annuek moyens 2015-2040 Hypothése centrale | Variante basse Variante haute

Solde migratoire 70 000 20 000 120 000

Estimation du Nouveaux ménages 253 000 193 000 314000

niveau des besoins ™po e ent du parc 70,000 50000 90 000
en logement d'apres R&sid Tares ot

les projections | "CoICENCES SECONAATES € Maintien de leur poids relatif dans le parc (17.5 % en 2015)

démographiques logements vacants
INSEE/2016/ Niveau des besoins en 380 000 285 000 470 000
logement
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