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Dossier de presse

/ \ujourd’hui, le logement représente une part importante dans le

budget des ménages, premier poste de dépense qui n’a cessé
d’augmenter depuis 15 ans, qui s’éléve jusqu’a 35 % des revenus.
La flambée des prix des logements neufs affecte la quasi-totalité
des ménages, toutefois la classe moyenne est fortement pénalisée
et éprouve de grandes difficultés a se loger.

« 80 % des logements neufs ne sont accessibles qu’aux
Francais les plus riches »

En effet, depuis 2006, on observe une réelle déconnection entre les
capacités dinvestissement des ménages et le prix de vente des
logements qui rend l'accés a la propriété quasiment impossible,
avec un taux d’effort qui, en 20 années, est passé de 15 a 40 %.

Ce constat est d’autant plus préoccupant qu’il crée a la fois des
dysfonctionnements économiques, sociaux, sociétaux,
environnementaux et urbains.

L’enjeu est donc de s’intéresser aux classes moyennes qui peinent
a trouver des logements adaptés a leurs besoins. La pénurie d’offre
dans les centres urbains contraint souvent les familles a rejoindre
les couronnes périurbaines, un processus relativement colteux pour
la collectivité.

Sachant que cette catégorie représente environ la moitié du marché
du logement neuf en France : combien de temps les dispositifs de
défiscalisation et la vente aux investisseurs pourront-ils soutenir
artificiellement le marché de 'immobilier du logement ?

« Comment produire du logement moins cher en réalisant des
économies d’échelle »

Un logement neuf abordable se situe entre 112 000 et 192 000
euros, I'enjeu de la production a prix abordables est de proposer
des logements compatibles aux besoins des ménages détenteurs
de ces budgets.

« Décloisonner le processus de production de logements »

Les leviers d’action que I'on peut mobiliser au sein de le filiere de
production de logements consistent, d’'une part a faire baisser les
colts des honoraires et frais annexes des promoteurs qui peuvent
représenter jusqu’a 11 % du prix de revient d’'une opération.D’autre
part, une premiére étape de diagnositc parait indispensable, a
savoir se demander qui on veut loger, quels sont ses besoins et
ses capacités, afin de partir dés ['initial avec les bonnes équations
financieres. Manuel ESCOBAR, directeur associé du bureau
d’études Adéquation estime «que I'on peut réaliser une
économie allant de 400 a 500 euros/m2, de I’action fonciére a la
livraison du batiment ».

Cette volonté de construire du logement abordable nécessite
d’affiner les orientations données par le gouvernement et de faire
évoluer la planification et les réglements d’'urbanisme.

« Le réle de la collectivité dans le montage et le pilotage d’un
projet urbain »

Enfin, la programmation actuelle du logement a travers les
programmes locaux de I'habitat est, selon Manuel ESCOBAR,
encore contre productive, il préconise le fait que la collectivité
s’interroge sur le réle qu’elle doit tenir globalement dans le montage
et le pilotage du projet urbain, en vérifiant la cohérence des
différentes étapes entre les acteurs de la chaine de production.
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1.

Les intervenants

©Adequation

Laurent ESCOBAR

Directeur associé du cabinet
indépendant Adéquation en charge des
observatoires des marchés
immobiliers.

Basé a Lyon, le cabinet d’expertise
Adéquation est un institut
d’observations structurées des
marchés immobiliers francais.

Adéquation travaille notamment en
partenariat avec les fédérations
professionnelles et les collectivités
territoriales afin d’analyser les données
du marché de I’habitat neuf dans de
nombreuses agglomérations.

kde(z uation

Site internet :

http://www.adequation-france.com/



http://www.adequation-france.com/
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©FORS-
Recherche
sociale

Didier VANONI

Directeur de FORS Recherche Sociale
depuis 1995, en charge des études
touchant aux questions de logement et
d’habitat ainsi qu’aux démarches de
développement social urbain.

Il assure au sein de de FORS-
Recherche laréalisation et la
coordination des différentes recherches
relatives a I’habitat et aux politiques de
développement territorialisées. Il a
coordonné les recherchers concernant
les villes nouvelles et aréalisé de
nombreux diagnostices socio-urbains.

Il a par ailleurs conduit un tres grand
nombre de recherches et d’études
prospectives ayant trait au politiques
de I’habitat et collabore depuis 14 ans a
la rédaction du rapport annuel du Mal-
logement de la Fondation Abbé-Pierre.

Site internet : http://www.fors-rs.com/



http://www.fors-rs.com/
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©Serm68

Stephan MUZIKA

Directeur de la SERM

Société d’équipement de la région
mulhousienne, depuis 2011.

Il posséde 25 ans d’expérience dans des

territoires en reconversion industrielle. Il
croit aux vertus positives de I’action sur

I’espace urbain, qui transforme la visions
d’une ville....et la vie des gens.

Stephan MUZIKA a fait des études
d’urbanisme a Paris, il a travaillé 13 ans
en Lorraine et 11 ans a Saint-Etienne,
dans des territoires forgés par la
révolution industrielle et qui vivent les
conséquences d’une mutation profonde
de leur économie.

Il présentera le projet de la ZAC Vauban
Neppert a Mulhouse, qui s’attache a la
production de nouveaux espaces publics
et de logements neufs.

Site internet :
http://www.serm68.fr



http://www.serm68.fr/

2. Comment définir le logement abordable ?

Deux critéres fondamentaux et incontournables : les besoins et ressources des ménages.

Base 100 en 2000

180
160 \
140
120
100  ——m S
80
2000 2003 2006 2009

Prix des logements / Revenu disponible moyen Sowrce : CGEDD, Insee
—  ndice des loyers / Revenu disponible moyen

Evolutions comparées du prix des logements et de I'indice des loyers par rapport au

revenu disponible Source CGEDD, INSEE

La courbe du bas, en base | 00, représente [I"'évolution des loyers du secteur privé par rapport & celle du revenu
moyen des ménages frangais ;o courbe du haut celle des prix & "acquisition par rapport & ce méme revenu
rmoyen. L'éwvolution de ces courbes met en évidence que, si Noccés des ménages aux logements locatifs reste
relativernent stable depuwis 10 ans, la sitwation s'est dramatiquement détérnorde concermant l'accession & la
proprigte. Une part groendizsante de ménages de la dasse moyenne n'est plus capable d'accéder a lo propriétes,
tant dans le neuf gque dans Nancien, et ce sur 'ensembile du territoire national, & des degrés vanables selon la plus  Actes de  la conférence
ou mains gronde tension des manches. Adéquation 2011 — Solutions

) pour le logement abordable
kdequanon_




La segmentation du marché par les déciles de revenus

Les budgets d’aquisition maximum, parking inclus, en fonction du revenu des ménages primo-accédants, en zone B, avec le levier du PTZ+ (source Adequation)

En BBC, avec 10% d'apport, et un emprunt principal sur 25 ans & 4,4% (octobre 2011)
Logement abordabie : destiné aux

ménages alant du 3¢ au 5¢ décle de Taille du ménage | Revenus Sans PTZ + Delta
revenus, soit 30 % des ménages, e 3
et entre 50 % et 60 % de lo demande e
i ne - 1.700 €/mois 115.000 € +15.000€ 3
de logements neufs en accession 37 decle ot m 3023 €m
comespondant qu haut de la closse
1 persanne = 2.100 €/mais 2
e mdbnkodse 4 dicle fsaome | +tome | L
moyenre 2 parsonnes - 2,100 €mois 160000 € m 3,019 €/m
2 personnes - 2.500 €mois 165.000 € - +2000€  T3de 63m?
Médiane
3 parsonnes - 2.500 €imois 165.000€ - vso0e 015 €m’
oy, I B oo B ene
e W o [
Cllg
§ personnes - 3500 €imois 266000 € visone RLALATLE

kdequation

Actes de la conférence Adéquation
2011 - Solutions pour le logement
abordable
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Une définition par les outils

En accession, le logement abordable peut mobiliser les outils suivants

Collectif ou individuel groupé

. PSLA (prét social de location accession)

. Accession sociale : sous condition de plafonds de ressources et de prix de
vente définis chaque année par décret ministériel, et faisant bénéficier les acquéreurs
de la sécurisation HLM

o Habitat coopératif

. Logement libre en périmétre PNRU (programme nationale pour la rénovation
urbaine) ou dans un rayon de 500 m

. Habitat a prix maitrisé (en ZAC)

Maisons individuelles

En location

. PLS investisseur (TVA réduite)

. Locatif libre intermédiaires (entreprises sociales de I'habitat, réseau, Action
logement)
. Scellier social (peu utilisé)

Sources : Adéquation



Economie réalisable par la conception du programme

Projet standard Projet de logements abordables Economile
30% d'accédant 70% d'accédants
70% dinvestisseurs 30% d'investisseurs
Logement moyen -7 1,8 m* de SHON Logement moyen : 84,4 m* de SHON
53 logements 45 logements -5%
53 stationnements 45 statonnements -5%
1 00% en sous-sol 30% en aérien -4%
Total des économies de colit de construction -14%

On passe de | 450 € HT/m?* habitable a | 250 € HT/m* habitable, hors VRD et espaces verts

Sources : Adéquation



¥/ LE LOGEMENT ABORDABLE: fes prix plafonds

Logement abordable, tout logement construit sur I'agglomération dont le prix de
vente respecte |e référentiel communautaire et dont I'acquisition est réservée au
public cible défimi.

Collectid Indrviduel dense

smm.;m::m' - Nantes Autres communes Nantes AuAres communss

Typologie | Collectif | Individuel | prix TTC"| en€/m’ | prix TTC'| en©m® | prix TTC'| en&m’ | prix TTC'| en€im’

| i3-38 96 000 210
120000 | 2650 (110000 2450
13 H-E5 €576 [155000 | 2500 (140000 | 2300 170000 | 2450 | 180000 | 228%
T4 75-85 085 190000 | 2350 |170000 2100 | 210000 | 2550 (190000 | 2300

)
&

[ $0-55 240000 | 2600 |210000 | 2400
* y compins slabornement

Referenbed au U999 1 - acdualsalon awnuele /TR

Sources : Adéquation
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Les dépenses énergétiques des
logements sont passées de 28,8
Mds € a 50,6 Mds €.

60% DENOTRE
FACTURE PART EN
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Le chauffage représente plus de
0% de la facture énergétique,
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lides au logement : dépenses d'énergie, loyers effectifs et charges pour les
locataires, achat de logement et travaux pour les propriétaires.

8 MILLIONS
O ERSANE
NENTDANS L

PRECARITE
PRETIIE

Soit l'équivalent
de la Bretagne +
La Basse Nor-
mandie + La Haute
Normandie + a
Picardie.

Les dysfonctionnements économiques, sociaux, sociétaux, environnementaux et urbains

1ERE pépense
DES MENAGES

25%
1%
Py R

1960 2007

En 50 ans, La part moyenne du
logement dans le budget des
ménages a plus que doublé.

Sources :
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& UN ACCES DIFFIGILE AU FINANCEMENT
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A JAMALS LA FRANCE N'A CONNU AUTANT DE FAMILLES MONOPARENTALES.
Sl OR CELLES-CI EPROUVENT PLUS DE DIFFICULTES FACE AU LODEMENT.
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P~ =3 do perscanes dgées vivant
\ sevles a triplé depuis 19462,
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"
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PART DES RESSOURCES CONSACREES AU LOGEMENT
UNE SUR TROIS oy — INDIVIDUEL

mm l‘M ::mn»mpmuwm

Sources

BATiaCiTES
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LES FAMILLES AVEC ENFANTS ONT PEU PROFITE DE L' AUGMENTATION DES SURFACES DE VIE
Le nombre moyen de piéces par personne selon le type de famille

35 - Vit seul
33 .
W 30— Deuxadultes
29 ' sans enfant
o __._-___.—-—__'-I'E
17 g Faille
25 / monoparentale
23 | & 13
W 12 e Couple avec
Ll :H £— T — 1 enfant
19 1|
s Famille nombreuse
17 4 (cing personnes ou
" plus au foyer)
1980 1985 1990 995 2000 2005 2010

Source: CREDOC, Enquéte « Conditions de vie et Aspirations ».
Guide de lecture: Les personnes vivant seules jouissent en moyenne de 3 piéces par personne (unité de
consommation en 2010).

Sources :

«f CREDOC 11{,




DES BUDGETS ETOUFFES PAR LE POIDS DES DEPENMSES DE LOGEMENT
Dépenses mensuelles moyennes du foyer en euros sur différents postes de consommation
selon I'effort financier consacré a se loger

450
400 | 3p4 396
350
0 moins de 20% des revenus
9 consacrés a se loger
295
300 B 20% ou plus des revenus
consacrés a se loger
250 -
17
200 188 184
169 162
150
135
130 120
100 | 92 . 80 86
60 cg
50
W< [ES 58 € -26 € 7€ -10 £ -7 € +& € 4E 16 15
0 ! . T T .. T . T T T I o T . I —
Alimentation Transports  Loisirset  Habillement Ameublement, Hotels Santé Communi-  Boissons Enseignement
et boissons culture et chaussures équipement restaurants cations alcoolisées,
non alcoolisées ménager tabac

Source : Calculs CREDOC 2 partir des données de I'enquéte Budget des Familles, INSEE, 2006.

Guide de lecture : Les ménages dont le taux d'effort en matiére de logement est supérieur 2 20 9% dépen-
sent en moyenne 296 euros en alimentation chaque mois, soit 20 euros de moins que ceux dont le tausx
d'effort est plus faible.

LES REVENUS DES LOCATAIRES

ET DES PROPRIETAIRES S'ELOIGNENT

Evolution des revenus relatifs des locataires,
propriétaires, accédants a la propriété par rapport
au revenu de I'ensemble de la population.

1.2 1,25
1,20 \/—-—'\/

,,'--"-—-.-—-11,07
1,00 | 097 - -

[ el -
0,96 8 .

S——— 0,89

0,80 |

0,60

1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010

wip— MAccédant a la propriété
=l - Propriétaire sans emprunt
T Locataire

Source : CREDOC, Enquéte « Conditions de vie et
Aspirations ».

Guide de lecture: en 2010, les propriétaires sans
emprunt ont un revenu supérieur de 7% a la
moyenne. Les locataires ont des revenus inférieurs
de || 96 a la moyenne.

Sources :

+{ CREDOC f}ff s
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4. Latroisiéme voie du logement et la loi DUFLOT : les nouveaux modes
d’habitat

L’habitat groupé participatif est une forme d’habitat intermédiaire entre individuel et collectif, né de
'engagement préalable et de la coopération des futurs habitants aux divers stades de sa production et de
sa gestion.

Ce principe suppose que les habitants se réunissent en amont de l'opération et participent a sa
programmation, a son financement, voire, dans une certaine mesure a sa conception et a sa construction.
Une solution pour les familles qui aspirent & un habitat choisi, durablement approprié, et qui ne veulent ou
ne peuvent accéder a une maison individuelle isolée.

Il existe aujourdh’ui des montages financiers pour ce type d’habitat, adaptés a tous les niveaux de
ressources.

Plus d’informations : AERA, les programmes

La loi sur le logement présentée par Cécile Duflot veut donner un statut légal aux logements dits
«participatifs». Cécile Viallon, coprésidente de I'association Eco habitat groupé, considére qu'il est temps
de combler cette «carence de la loi francaise».

Lire l'article Libération 10 septembre 2013

Un projet innovant : un lotissement vertical « Les Hauts Plateaux »

Porté par la ville de Begles, un habitat modulable et participatif

Un concept innovant de 21 logements/maisons a la carte avec jardin compris entre 120 et 220m2 avec
possibilités de surfaces évolutives.

Le bailleur social Domofrance s’est engagé pour y proposer une accession sociale a la propriété a un prix
attractif de 2700 euros/m2, contre 3400 euros sur le marché libre.

© Domofrance


http://sd-g1.archive-host.com/membres/up/72bba586bc16ee43106e4361acc3b05b1c2a334b/AERA/PresentationAERA_A4separes.pdf
http://www.loi-duflot.fr/lois-en-cours/2013-09/alur-focus-sur-lhabitat-participatif/
http://www.liberation.fr/societe/2013/09/10/habitat-participatif-le-lien-social-en-milieu-urbain-est-de-plus-en-plus-difficile-a-creer_930759
http://www.blog-habitat-durable.com/article-un-projet-innovant-et-inedit-l-habitat-vertical-les-hauts-plateaux-105080793.html
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Logements solidaires a Aulnay-sous-Bois
Deux résidences, un chantier exemplaire

Composées de 40 logements chacune, les résidences Balagny et Savigny participent a la politique de
construction d’Aulnay Habitat en faveur de 40 nouveaux logements sociaux neufs de qualité.

Montant de 'opération : 7 millions d’euros
Les travaux, initiés a 'automne 2011, ont fait 'objet d’'un programme innovant.

C’est en effet une seule et méme entreprise qui s’est chargée de mener a bien les travaux sur les
deux résidences.

Cette démarche, dénommeée « CQFD » pour « colt, qualité, fiabilité, délai » a permis de réaliser des
économies d’échelle par la conduite des deux projets en parallele par un seul maitre d’ceuvre. Un
processus qui a fixé les principes d’'une construction rapide, a colts et charges maitrisés tout en
utilisant des matériaux garantissant la qualité et la durabilité des futurs logements.

©O0PH Aulnay %

©monAulnay.com

.;



http://www.aulnaylibre.com/article-inauguration-de-80-nouveaux-logements-sociaux-a-aulnay-sous-bois-avec-les-residences-balagny-et-savi-115996962.html
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A Villeurbanne, un projet initié par ses usagers avec la premiere coopeérative
d’habitants de France, dont ils sont collectivement I'unique propriétaire et
qu’ils gérent démocratiquement, sans spéculation ni but lucratif.

« Quand I’écologie rencontre le social »

Des habitants ont pensé et fait construire une propriété collective et écologique.

Jardins communs, partage des taches, charte écologique, propriété collective, lutte contre la spéculation
immobiliere : aprés huit ans de projet et de chantier, quatorze familles ont enfin pu emménager en juin dans
leur «village vertical», autoproclamé «/aboratoire d’écologie urbaine».

namicoor (€ Vilage verfical SAONE

Image de la ZAC : ASYLUM / Image d'inspftion de I'imme}

©le village vertical coopérative d’habitants



http://www.village-vertical.org/index.php?page=presentation
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A Nantes, réalisé par Habitat 44 aux Dervallieres, I'immeuble Boréal
présente une architecture surprenante, avec loggia et jardin, concu pour
vivre comme dans une maison. A prix raisonnables.

vivre a Nantes coteé nature ,



http://www.entreprises.ouest-france.fr/node/38171
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5.

Orientation bibliographique

Solutions pour le logement abordable
Trois ateliers pour un grand chantier Az

Loger
I’Europe

LOGEMENT

Le mal-logement

au ceur des inégalités

Actes des ateliers et de la conférence Adéquation 2011
Solutions pour le logement abordable
Trois ateliers pour un grand chantier — Adéquation

Loger ’Europe « Les obstacles a I’accés au
logement social »,

Le logement social dans tous ses états.

La Documentation francaise, 2011

Logement et cohésion sociale, le mal
logement, au cceur des inégalités
Christophe Robert /Didier Vanoni
Editions la Découverte, 2007


http://www.inta-aivn.org/images/cc/Habitat/background%20documents/ACTES_ATELIERS_CONF_2011_resized.pdf
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Renouveler la ville

LE
LIVRE
BLANC

LHABHAT
PARTICIPATIF

Ouvrage collectif - Manifeste pour habitat participatif

« Renouveller la ville : les nouveaux défis des
professionnels de I’'aménagement »

Editions du Moniteur- Club Ville-Aménagement
2008

« Crise sociale et logement, des pistes pour y répondre »
Synthése des ateliers logement, Profession Banlieue
Mai 2009

Livre blanc de I’habitat participatif

Ouvrage collectif — Manifeste pour I'habitat
participatif

.;



http://www.ecoquartier-strasbourg.net/images/documentsPDF/EQS-2012-12-LivreBlanc-HabitatParticipatif.pdf

