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www.acteursdelhabitat.com
Journée du 12 octobre 2010
 « Connaître les besoins en logement : 
une exigence partagée sur les territoires ?»
Lieu : CDC, 15 quai Anatole France, 75 007, Paris
Métro Assemblée Nationale (ligne 12)

RER Musée d’Orsay (ligne C)

FIL ROUGE DE LA TABLE RONDE – V2
«  Quelle contribution de la connaissance des besoins à la conduite des politiques locales de l’habitat? »

DOCUMENT DE TRAVAIL

1- Durée de la table ronde: 

· 2 heures (10h45 – 12h45)

· avec deux temps d’échanges avec la salle (deux fois 15 minutes environ) qui rythmeront la table ronde
· soit une durée effective des interventions des participants et de l’animateur de la table ronde de 1H30 environ
2- Animation : 
Mathilde CORDIER, Lab’Urba, Institut d’Urbanisme de Paris
3- Composition possible de la table ronde (5 personnes hors animateur):

· Un représentant de Communauté
· François SAINT- ANDRE, Maire de Beaumont, VP de la CA de Clermont-Ferrand, en charge de l’habitat (annulé)

· un représentant d’un Conseil général

· Hélène AUDIBERT, VP du CG du Var (confirmé)
· un représentant d’un organisme ou d’une ARHLM
· Patrick BAUDET, Directeur général de Reims Habitat Champagne-Ardenne, Président de l’USH Champagne-Ardenne (confirmé)

· un représentant d’une DREAL :
· Philippe LEDENVIC, Directeur régional, Direction régionale de l’environnement, de l’aménagement et du logement de Rhône-Alpes (confirmé)

· Un expert : Jean-Claude DRIANT, IUP (confirmé)
Remarque : Les acteurs territoriaux représentent des territoires contrastés du point de vue de la tension des marchés.

4- Structuration possible de la table ronde à soumettre à l’animateur pour affinement, mise au point, … , selon sa propre sensibilité et celle des intervenants:

Table ronde structurée autour de trois grands questionnements :

A- Les « ressorts » des besoins en logement
· En tant que collectivité locale, organisme HLM ou service déconcentré de l’Etat, comment qualifieriez-vous rapidement les marchés de l’habitat, tant social que privé, sur les territoires où vous intervenez (marché très tendu ou non, des besoins spécifiques non satisfaits, ….)

· et surtout, quels sont à votre sens, les grands ressorts de l’évolution des besoins en logements et des marchés locaux de l’habitat ? 
A titre d’aide-mémoire de mots clé en termes de manifestations de la tension relative des marchés et de ses principaux ressorts  : évolution de la rotation et de la vacance, gros retards ou non accumulés dans la construction passée, état du parc social et privé / niveau de confort, niveau et variation des prix, rareté ou non du foncier, …, situation économique du territoire et son évolution démographique et de la demande solvable (solde naturel, migratoire, phénomènes de décohabitation, évolutions des revenus,…), classement en zone qui a attiré ou non les investisseurs, situation de certains segments de logement : les jeunes, les primo-accédants, …
· Question posée successivement aux CL, organisme, puis services de l’Etat

· Puis question à M. Driant, plus générale : sur la France entière, quelles sont les grandes évolutions démographiques et dans la sociologie des ménages qui sont à l’oeuvre et vont influer de façon déterminante sur l’estimation des besoins en logement ces prochaines années (taille des ménages, décohabitation et phénomènes multiples de dé / recohabitation au cours de l’existence, divorces, place des jeunes dans la famille, question de la précarisation de l’emploi, …, vieillissement, réalité des flux migratoires internationaux, appétence pour l’individuel ou tendance de retour dans les « centre-villes », …) ? 

· Echanges avec la salle sur :

· L’évolution des marchés de l’habitat, ses déterminants

· Les évolutions sociologiques et démographiques françaises
B- Quelles « méthodes » pour estimer les besoins, avec quels acteurs ? 

· Pour estimer les besoins les besoins sur vos territoires, dans les exercices de programmation des SCOT, PLH et PDH notamment, pour estimer au mieux les quantités nécessaires, les niveaux de prix ou de loyer des productions nouvelles correspondant aux différentes tranches de revenus, les statuts d’occupation nécessaires, les formes d’habitat et les typologies nécessaires, comment procédez-vous : 
· en termes d’outils ; sur quels outils, avec quelles méthodes, avec quels types d’observatoires, sur quelles sources et quels types de données vous appuyez-vous pour fonder vos estimations, construire les programmations ? Quelles sont les limites de ces sources, de ces méthodes ? Que faudrait faire pour y palier ? Que vous manque- t-il pour objectiver au mieux vos travaux ?
· en termes de process : ce travail d’estimation (puis de programmation) est-il mené de façon partenariale, si oui avec qui, quels types d’acteurs (les organismes, le secteur privé, les notaires, le monde universitaire, ….), quel est le degré de partage de ces démarches ? les diagnostics sont-ils convergents ? Quels sont les freins qui empêchent de passer de façon cohérente d’une bonne estimation des besoins à sa déclinaison sur le terrain ?
· Question posée successivement aux CL, organisme, puis services de l’Etat

· Puis question à M. Driant, plus générale : vous nous avez parlé précédemment des grandes évolutions démographiques et sociologiques sur la France entière. On vient de parler de méthodes d’estimation des besoins au niveau territorial. Mais ces besoins seront aussi le résultat d’une carte de l’aménagement du territoire français qui se (re)dessine : la démographie, la sociologie, le tissu de l’emploi, les réseaux de transport, … évolueront selon les régions demain. Quels sont les éléments de prospective sur lesquels on peut légitimement s’appuyer pour fonder les travaux d’estimation des besoins locaux ? Quelles sont les tendances lourdes à l’oeuvre en matière d’aménagement du territoire et donc en conséquence, quel est selon vous, leur impact sur la nouvelle carte des besoins en logement demain ?
· Echanges avec la salle sur :

· La question des méthodes, des sources, …

· La question des partenariats dans l’estimation des besoins, de leur transcription sur le terrain
· La question de l’aménagement du territoire et demain, du développement différencié des régions françaises
C- La part du déterminisme et du politique dans l’estimation des besoins

· A titre conclusif, tour de table sur des questions plus générales et plus « politiques » : le sentiment des acteurs de la table ronde, et notamment au vu de ce qui précède, sur les questions suivantes :
· Les besoins relèvent-ils seulement d’ estimations « mécaniques », liées à un certain déterminisme des évolutions démographiques, sociologiques, du niveau de la demande solvable exprimée ? Ne s’agit-il pas largement aussi de « marchés d’offre » sur certains territoires ? Autrement dit, la mise sur le marché de logements neufs ne créée-t-elle pas sa propre demande, compte tenu des déficits en logements sur certains territoires, le niveau des prix et la qualité toute relative de certains segments du parc privé, la souhaitable décohabitation des ménages par rapport aux nouvelles attentes des Français, ...
· Dans ce cas, et compte tenu du fait que des politiques très volontaristes d’aménagement, de développement, de revitalisation du territoire peuvent être menées, la question de l’estimation des besoins, de la programmation n’est-elle pas un acte aussi et essentiellement politique, à toutes les échelles (nationales, régionales, locales). Et donc d’une certaine façon, l’exercice de programmation ne renvoie-t-il pas à des véritables choix de société (développer ou non la propriété, développer ou maintenir dans un développement modéré certaines (sous)régions, développer des produits pour certains segments de clientèle, faire accéder plus ou moins facilement au logement les jeunes ménages, …).
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