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Utilité du rapport : Quels objectifs et le
poids des contraintes

• S’interroger sur la cohérence des objectifs et
peut-être leur redéfinition

• Soutenabilité globale du système vu la
contrainte sur les finances publiques et le
rythme bc plus lent de croissance (peut-être
transitoire)



Objectifs multiples de la politique du
logement

• 3 parcs:
– Parc privé avec le statut de propriétaire : pour

combler les préférences des ménages en termes
d’épargne et de sécurité (être chez soi et être en soi)

– Parc privé avec le statut de locataire : répondre à un
objectif de mobilité, logement à titre transitoire

– Parc social : permettre aux personnes modestes et à
une partie de la classe moyenne de se loger à un coût
plus faible.



Plan

• Eléments de diagnostic
– Accession
– Mobilité du parc

• Propositions
– Accession
– Mobilité du parc



Eléments de diagnostic



1. Des prix dans l’ancien qui ont
décollé par rapport aux loyers
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NOTE: Colored bars indicate contraction (peak
to trough), determined using the Bry and

Boschan (1971) classical cycle dating approach
implemented in Harding and Pagan (2002).

Black indicates contractions of the all-country
aggregate; red, the U.S.; and blue, all other
countries in the database. Restrictions are
imposed to avoid spurious cycles, so each

phase of expansion and contraction must last
at least three quarters for real house prices

and two quarters for real personal disposable
income.

Enlarge Enlarge

NOTE: Shaded areas indicate contraction (peak
to trough) of the aggregate real house price

index, determined using the Bry and Boschan
(1971) classical cycle dating method

implemented in Harding and Pagan (2002).
Each phase of expansion and contraction must

last at least three quarters for real house
prices, to avoid spurious cycles.

Enlarge Enlarge

NOTE: Shaded areas indicate contraction (peak
to trough) of the aggregate real house price

index, determined using the Bry and Boschan
(1971) classical cycle dating method

implemented in Harding and Pagan (2002).
Phases of expansion and contraction must last
at least three quarters for real house prices, to
avoid spurious cycles. The interquartile range

refers to the difference between the upper and
lower quartiles (the highest and lowest 25

percent) of the growth rates across all
countries.

Le contexte international



Eléments de diagnostic

• L’ énigme des prix français du logement
• 60% de la hausse peut être expliquée par les

conditions de financement (baisse des taux,
allongement des prêts)

• 40% est inexpliquée et les prix ne sont pas
retombés comme aux Etats-Unis, en Espagne,
en Irlande, Italie.

• Est-ce à venir ? une baisse régulière depuis
quelques année mais contenue.



Evolution Notaire-Insee France entière
la fin de la baisse déjà perceptible?



Une évolution pour l’Ile de France
differente?



Un niveau de transaction hors-
équilibre de long terme



Mobilité plus faible dans le parc social



Explication

• Un effet de structure
– Ménages plus âgés
– Ménages plus grands

• Mais une mobilité plus faible
– Règle particulière de maintien dans les lieus
– Avantage financier de résider dans le parc social
– Effets de réseaux



Une grande hétérogénéité régionale



Une très faible rotation en IdF



La spécifité du HLM francilien (y compris le
patrimoine non conventionné)



Propositions de réforme



1 Objectif de baisse des prix de 30%

• Agir sur tous les leviers
• Facilité la mise à disponibilité de foncier

– Politique d’urbanisme aux intercommunalités
– Politique de réserve foncière qui précède le PLU
– Une taxation des plus-values des terrains devenus

constructibles
• Taxer la détention et non plus la transaction

– Un nouvel impôt foncier assis sur la valeur vénale
nette des dettes immobilières

– Diminuer à due concurrence les DMTO



Suite

• Simplifier la réglementation
– Prévoir des menus de qualité correspondants à des

exigences réglementaires différentes

• Meilleure diffusion des nouvelles technologies
chez les professionnels du bâtiment

• Structuration d’une véritable filière industrielle
pour la construction de batiments écologiques



2. Encourager la mobilité dans le parc
social et vers le parc social

• Un contingent (5%) partout réservé pour les personnes
venant d’une autre région à la recherche d’un emploi
ou venant de décrocher un emploi.

• Pour les ménages dont les revenus dépassent de 20%
les plafonds, un surloyer instauré immédiatement et
croissant avec le temps de manière à rejoindre les
loyers dans le parc privé.

• Le produit de cette contribution affecté à la rénovation
du parc.


