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L’accession sociale à la propriété : 
quels enjeux partagés ?
www.acteursdelhabitat.com
Matinée d’échanges
Vendredi 26 juin 2009
09h30 – 14h30 (déjeuner compris)
Caisse des dépôts et consignations

15 quai Anatole France - 75 007  Paris

Métro Assemblée nationale (ligne 12) ou RER Musée d’Orsay (ligne C)

PROGRAMME DETAILLE
PROJET
Alors que l'accession à la propriété est un axe important de la politique nationale du logement, la crise que nous traversons nécessite de revenir sur les enjeux et les objectifs de cette politique.
De nombreux dispositifs incitatifs ont été récemment créés ou renforcés : le prêt social location-accession (PSLA), l'ouverture du prêt à taux zéro (PTZ) à l'ancien, le doublement du PTZ dans le neuf, les mesures en faveur de l'accession sociale à la propriété dans les quartiers ANRU, le pass-foncier, la maison à 15 euros par jour et l’extension de ce dispositif au logement collectif, … L’objectif de 100 000 logements en accession sociale en 2009, visé par le plan de relance, constitue un enjeu pour l’ensemble des partenaires, Etat, collectivités territoriales et communautés, organismes prêteurs et 1% logement, lotisseurs et opérateurs sociaux.
Les collectivités locales ont développé des dispositifs novateurs en utilisant les synergies possibles avec les dispositifs d’aides mis en place par l’Etat.
Le Mouvement Hlm a renouvelé son engagement pour l’accession sociale dans son Projet adopté en septembre 2008, en s’appuyant sur les spécificités qu’il a développé de longue date dans ce domaine, notamment en matière d’accompagnement et de sécurisation de l’accédant.

Quelle est la place de l’accession et de l’accession sociale aujourd’hui ? Comment ont évolué les objectifs des politiques publiques dans ce domaine ? Quelle place l’accession sociale tient-elle aujourd’hui dans les politiques locales de l’habitat ? Comment les collectivités locales interviennent-elles dans ce domaine ? Comment les spécificités de la réponse Hlm en matière d’accession sociale viennent-elles appuyer ces politiques ? Quelles nouvelles priorités pour l’accession sociale en temps de crise ? Faut-il, et dans quel sens, infléchir les politiques d’accession ?
Ces questions, au cœur de l’actualité, seront au centre de la matinée d’échanges que le réseau des acteurs de l’habitat, propose aux collectivités locales, organismes Hlm, services déconcentrés de l’Etat et tout autre acteur souhaitant apporter sa contribution.
09h20 – 09h30
Introduction par un ou deux représentants du réseau des acteurs de l’habitat 
Animation : Bruno Daly, Habitat et territoires Conseil
09h30 – 10h15
L’accession à la propriété : mise en perspective historique et économique (30 mn)
Michel Mouillart, Professeur d'Economie, Université de Paris X – Nanterre, Directeur scientifique de l'Observatoire de l'Endettement des Ménages (Fédération Bancaire Française) et de l'Observatoire du Financement du Logement de CSA (confirmé)
· L’évolution des politiques d’accession à la propriété des ménages modestes en France, les enseignements de l’histoire depuis le large développement de l’accession aidée des années 60-70 (le PAP…) jusqu’à aujourd’hui : quelle doctrine a été poursuivie, ses inflexions éventuelles, quels grands produits ont été mis en place successivement, pour quelles populations, avec quels types de résultats : 

· évolution des pourcentages de propriétaires en France, selon les années et selon les régions,

· types de produits construits (individuels / collectifs, ancien / neuf, leur localisation par rapport au centre des agglomérations, coût des logements, …)

· évolution de quelques données clés sur la question (évolution à long terme des taux d’intérêt, des périodes de remboursement du taux d’endettement des ménages, du nombre d’années de salaires nécessaires / prix du logement, …)
· Aujourd’hui : 
· comparaison du poids respectif de l’accession sociale, du locatif social, de l’investissement locatif

· le poids de l’accession dans la construction neuve. Eclairage rapide sur les taux de propriétaires en Europe (carte des taux par pays et rapide typologie des politiques suivies en la matière : laisser-faire, politique suscitée et encadrée, …)

· Analyse comparée des « enjeux » de l’accession à différents niveaux; les avantages avancés (constitution d’une épargne, d’un capital à transmettre, tranquillité sociale, moindre coût sur le long terme, mixité sociale….) et les points faibles (endettement, frein à la mobilité géographique, étalement urbain, pauvreté architecturale, …) et selon que l’on se place du point de vue du ménage ou de la collectivité.
Echanges avec la salle (15 mn)

10h15 -11h00
L’accession sociale à la propriété : les différents dispositifs et l’engagement des collectivités et communautés dans les politiques d’accession (30 mn) 
Béatrice Herbert, Chargée de mission politiques locales de l’habitat, ANIL (confirmée)
· L’accession sociale à la propriété : cadrage national des différents produits et dispositifs d’accession.
Enjeu : bien décrire la boite à outils de l’accession sociale.
· Le PTZ avec l'ouverture du Prêt à Taux zéro (PTZ) à l'ancien, le doublement du PTZ dans le neuf, la majoration du PTZ accordé pour la construction ou l’acquisition d’un logement neuf sous condition d’une aide locale ouvrant droit au bénéficie du Pass-Foncier du 1 % logement,

· Le Prêt Social Location Accession, 

· Les mesures en faveur de l'accession sociale à la propriété dans les quartiers ANRU, 

· Le Pass-Foncier et l’extension du dispositif au logement collectif. Le cas spécifique de la maison à 15 euros par jour. Enjeu à bien distinguer Pass-Foncier et maison à 15 euros.
NB : afin d’éviter de passer trop de temps sur la description des différents produits et dispositifs, des fiches seront proposées dans le dossier du participant (Dominique Bresard).
· Avec, à chaque fois, donner les grandes lignes à des fins de comparaison rapide (des fiches précises seront préparées par l’intervenant et remises aux participants dans les dossiers) : 
· La description des produits (description du dispositif, durée des prêts, ménages éligibles, % de ménages concernés, …)

· L’importance relative du produit quand on dispose de séries statistiques un peu longues (nombre et volume de prêts annuels, montants moyens, ….)
· Les aides des collectivités locales en faveur de l’accession, leur évolution sur cinq années : résultat d’une étude confiée à l’ANIL par l’ADCF et l’ADF. Enjeu à distinguer les aides directes aux ménages (discours dominant) et les aides aux opérateurs.
· Un premier bilan avantages / limites des différents dispositifs
Echanges avec la salle (15 mn)
11h00 – 11h45
Les spécificités de l’accession sociale à la propriété Hlm (30 mn)

Didier Lassabe, Directeur général, Comité ouvrier du logement (confirmé)
Frédéric Paul, Délégué à l’action professionnelle, USH

· Les modes d’intervention : accession essentiellement destinée aux primo-accédants, part croissante d’accession en groupé, maîtrise des coûts de production et des prix de vente, mixité des programmes, des financements et des habitants, prévoir également de parler de la vente Hlm
· La sécurisation de l’accédant : accompagnement initial de l’accédant dans son projet, assurance revente, garantie de rachat, garantie de relogement, clauses anti-spéculatives, chartes régionales de sécurisation
· L’initiative du Mouvement Hlm en matière de formation : la création de l’école de l’accession sociale à la propriété
Echanges avec la salle (15 mn)

11h45 – 13h20
Quelle place pour l’accession sociale à la propriété dans les politiques locales de l’habitat ? (1h15)
Animation : Jean-Paul Guislain, Conseiller technique, Union sociale pour l’habitat
Table ronde d’acteurs locaux (deux collectivités, deux organismes Hlm, un constructeur de maisons individuelles en diffus) autour de trois thèmes :
· Quelle place pour l’accession sociale à la propriété dans les politiques locales de l’habitat ? Quelles politiques sont mises en place, pour qui, avec quelles aides des collectivités ? Comment concilier accession, maîtrise et qualité de l’urbanisation ? Comment concilier accession et développement durable? Comment favoriser « l’accession durable » ?
· Quels partenariats collectivités locales – opérateurs, notamment Hlm, pour offrir des produits accessibles ? 
· Quelles nouvelles priorités des acteurs en temps de crise ? Le PSLA est-il un produit d’accession sociale de temps de crise ? Faut-il infléchir les politiques d’accession ? Si oui, dans quel sens ?
Intervenants :
Alfred Becker, Maire de Saint-Pierre, Vice-Président du Conseil général du Bas-Rhin (confirmé)

Jacques Dufort, Président d’IGC, Aquitaine – constructeur de maisons individuelles (confirmé)
Christophe Glock, Directeur général de Pierre et Territoire Alsace (confirmé)

Bruno Mercier, DG de Vitrycoop Habitation (Vitry-sur-Seine) et DG de Gambetta PACA (Cannes) (confirmé)
Gilles Retière, Maire de Rezé, VP de Nantes Métropole, Aménagement du Territoire, Urbanisme, Habitat (confirmé)
Echanges avec la salle (20 mn)
13h 20 – 13h30

Conclusions par un ou deux représentants du réseau des acteurs de l’habitat
13h30 – 14h30

Déjeuner pris en commun
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