Les freins a la production
de logements sociaux
en Languedoc-Roussillon

Partant d'une analyse croisée des prix de revient des opérations
de logement social et des documents de planification en
Languedoc-Rousslilon, 'auteur propose une analyse
des mécanismes de production du logement social,
ses freins et ses leviers. En jeu notamment : articuler
le logement social avec le contexte général du

intercommunalités
Languadoc-Roussillon

CA du Grand Avignon
mmunsutie  agglomasafion
rammun suts de communes
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vec 2,5 militons d'habitants
Aen 2007, la Région Langue-

doc Roussllion connait le
laux de crolssance le plus élevé des
réglons francalses : +1.4 % I'an en-
Ire 1999 el 2006, solt prés de 40000
nouveaux habltanls chagque année,

Larrondissement de Monipelller,
oil la dynamique est la plus forte,
est passé de 318 000 habitants en
1960 a 660 000 en 2006, soll plus
quun doublemenl en 40 ans ; la
capltale réglonale, - belle endormle
au milleu des vignes - des années
cinquante, esl aujourd’hul la 8™~
métropole [rangaise. Dans le méme
lemps, I'exploslon du lourisme bal-
néaire' & partir des années solxante
s'eslaccompagnée d'une production
massive de résidences secondaires
malgré Ia création de villes nouvelles
comme la Grande Moile ou le Cap
d'Agde, I'essor tourislique entraine

date sur
I'ensem-

ble du lito-

ral languedacien

une compélitien In-

Llense sur le foncler entre
habltat permanent et Lourlsul-
que. De surcrait, les milleux na-
tureis protégés, les lerres AOC

el les zones & risques gélent de
vastes étendues, tout spéclale-
ment encore dans la plaine littorale.

En queue de peloton pour
le revenu par habitant

Avec un taux de logements soclaux
de 10.4 % des résidences principales,
le Languedoc Roussliion est sous-
équipé, trés en degh des 17 % de la
moyenne natlonale. Outre les causes
historiques (une région peu Indus-
Iieuse), ce chiffre s'explique auss! par
le lrés falble niveau de fa production
de logement soclal dans les territolres
périurbalns, réceptacles d'un déve-
loppement exclustvement pavillon-
naire. Cest pourquol la part relalive
du logemenl social parmi les réslden-
ces principates n'a cessé de régresser
depuls les années solxante-dix. Or les
besolns sonl énormes ; le Languedoc
Roussilon resle en queue du pelolon
des réglons frangalses pour le revenu
par habltant et le nombre des deman-
deurs d'un logement soclal ne cesse
de aoilre au rythme de 10 % par an,
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marché du logement.

Ceest dans ce conlexie que la DI- L’auteur :
rectlon Réglonale de I'Equipement Cigude jamot
Urbaniste

se lance en 2008 dans un exerclce
de programmation, baplisé - feullle
de roule «, qui entend, a parlir d'une
estimation normalive des besoins,
fixer des objectifs de produciion ler-
rilorfalisés A I'échelle des différents
bassins de vle, notamment pour
chacune des communautés d'aggio-
mératlon. Lobjectif cumulé pour I'en-
semble de [a Réglon, validé par le
Comlté Réglonal de I'Habltat, est de
5 500 logements soclaux a produlre
annuellement, ce chiffre excluant le
PLS? considéré & Juste tlilre comme
Inadaplé aux besoins locaux. En
théorle, cet cbjeclll est amblitieux
sans &tre exorbltant, pulsqu'll ne re-
présente que 20 % de la production
globale de logements dans la Réglon,
Mals en comparalson, la production
annuelle effeclive oscllle aulour de
3200 logements soclaux depuls 10
ans tous produlls confondus, dont
seulemenl 2400 fogements PLUS el
PLA1. Alnsl, les objeclifs de la « feullle
de route », que la DRE entend volr in-
tégrés dans les Programmes Locaux
de 'Habltat, représentent en réalilé
plus du double de la productlon cou-
ranle, et une augmenlation du vo-
lume de la production de I'ordre de
3000 logements par an sur I'ensem-
ble du territolre régional.

C'est en s'appuyant sur ce constat
que la réflexion sur les frelns & la
production a été engapée, en Inler-
rogeant dans un premler temps un
large panel d'acteurs de la fllere,
opérateurs, linanceurs, services de

L

Maitre de conférences associé
d Université de Montpeflier 3,
Directeur Régional Languedoc-
Roussillon d'Urbanis, société de
conseil en urbanisme et habriat,

Cet article est la synthése d'une
étude, réalicée en 2009, et

visant @ identifier les freins d la
preduction du logement social
sur le territeire de o région
Languedoc Roussillon, Cette étude
a été réalisée par la société de
conseil Urbanis pour le compte
de la Direction Régionale de
FEquipement.

1 Cetta dynarnique tounshqua dal ly
Frunt d’'une poltiqua publque, porigs dons
Ip ¢odry de ko Muswon nlsrminsténalle
d’'oménagament du litorol du Languedoc
Rousstlon, crdde an 1953, préndée por
Pierre Rogne

7 La PLS, a Prbi locotf soual o, bean gua

ok porm e log: sodaux
ou tra de fo lor SAU, est souven! conme-
dird ¢comme yn peodud migrmadiore Son
plofond da icyar (7,84 € lo m2 en zona 2
on 2010 est supéripur de 50 % & cabur du
fogement socwl ordmare PLUS (5,24 €
fe m2)
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3 Iones wondables, rbglements de ZAC
prenonl davantoge en comgpte les obyecnl
envHonnermEnioun

4 Normes hondeopés. RT 2005, Granglle

3 Les progrommas FLUS miegrant gené-
rolament une quole-pont de l'oidre de
2% de PLA [ {logemen! « lrds s000] » ou
= dintégration 1)

& Le plofond den foyers HLM e plus Bleve
en 1one 2 (5,24 € le m? utle pour la PLUS,
contre 4,85 € en zone 3] ¢o qui oulanse un
prix de cavient plus vk Lo zone 2 ¢ouvie
les ogglomérations de phoa de 100 00D
bobtonts, en 'Dcturrende Moritpellgr,
Nimas, Perpsgnan el la porle gardoise de
l'ogglemdrotion g Avgrion

7 lo chage loncre opt générolement
expnmde en m2 de SHON, nolamment
dans s ZAC Nous ovons tronsposé ke
montanty de ces charges fonceres en m2
de surfoce wile len consdéran) que ko
surfoce utle représente on moyenne BO%
de la SHON) ofin d'dtre e concadance
avee  lo définnon de o chorge fongdie
du logement sacial wiee de lomdié du 10
wan 1995

I'Etat, entreprises, collecliviiés délé-
galaires des aldes & la plerre, alnsl
que plusleurs &lus locaux.

Tous ces Interloculeurs onl leur
propre Interprélalion des difficullés
de productlon : pour les opérateurs
HLM, la producilon du logement
soclal se heurle au désengagement
de I'Etal, aux contraintes environ-
nementales accrues® et & la mull-
plicallon des normes* ; & l'lnverse,
les représentants de I'Etal esliment
que ces arguments dissimulent un
mangue de volonté, doublé dun
déficll de compéience de la part
des organismes HILM [ pour preuve,
certalns opéraleurs extérieurs & la
Réglon, comme de grandes soclé-
s anonymes (ERILIA, I13F...) qul
oni récemment fall des Incurslons,
obliendralenl de mellleurs résultals
que leurs homologues locaux. Alors
qul crolre ?

Deux Investigations complémen-
lalres ont alors été condultes pour
lenter dobjectlver la sltuation
dune parl, une analyse approfon-
die de la programmation 2008 du
logement social {environ 250 opé-
ratlons), destinée a décortiquer les
prix de revient et les plans de {inan-
cemenl ; d'aulre part, I'¢lude des do-
cumenls de plantficalion, SCOT, Pro-
grammaes locaux de I'habllat, mals
surtoul PO5/PLU des grandes villes
et d'une lrentaine de communes pé-
rlurbaines, de maniére & analyser la
prise en comple de la questlon du
logement social & travers la planifi-
catlon locale.

En 2008, le prix de revient moyen
des opérallons de logemenl soclal fi-
nancées sur le déparlement de 'Hé-
rault, qul connait la tenslon la plus
vlve, atlelgnalt en moyenne 1 866 €
TTCle m? ullle, lous produits confon-
dus, avec un écart important entre
le segmenl supérieur de la produc-
{lon, le PLS (2 100 € le m?) el les pro-
grammes « ordinaires - PLUS/PLA ¥

[1 720 € le m* en moyenne). Or & la
méme €poque, la promotion privée
en pleine euphorle commerclallsalt
5€5 programmes aulour de 3 500 €
le m* sur l'agglomératlon de Mont-
pellier. Ces valeurs ne soni évidem-
ment pas comparables : le codl de
la promotion privée supporte une
TVA a taux plein, Inclut des frals de
commerclallsation et la marge du
promoleur. Mals & condlilons égales,
en corrigeant artifIciellemenl comme
nous avans pu le falre ces différents
paramétres, le prix de revienl d'un
logement privé ressorlirall encore au
minimum & 2 200 € le m? ulile, soll
un difiérentlel de 100 € avec le PLS,
el de 480 € avec le PLUS.

La charge fonciére
€en ause

En rentranl dans le déall des
plans de financement, on observe
alors gue I'écan sur le coiil du ba-
Umenl enlte la promolion privée
courante el le logemenl soclal reste
falble, de l'ordre de 100 € HT le m?
ullle en moyenne, tant les standards
de la construclion se sont rappro-
chés. C'est donc blen du ¢blé du fon-
cler qu'll faul rechercher en priorté
la cause de ce décalage.

La charge fonciére du logement
soclal, exprimée par m? utlle, repré-
senle le prix d'un lerraln aménagé
avec des drolts a conslrulre. Son
montant découle donc du prix du
lerraln nu mals aussl de la surface
conslructible autorisée a lravers le
COS el elle Inclut, ce qul n'est pas né-
gligeable, l'ensemble des travaux de
viabllité du terraln, réseaux ierllal-
res, adaplation au sol, démaolllions
éventuelles, cIdlures, branchements,
aménagement paysager. En 2009,
comple tenu de I'apport des collecll-
vilés terrllorlales et de la mobllisalion
des fonds propres, les opérateurs
HLM de la régicn ont Indlqué pou-
volr supporier une charge fonclere

Exemples de formation des charges foncléres {Apglomérailon de Monipelller)

Centre urbain
de Montpeliier

Prix du m? de terrain eonstructibln (o]

Coefficient d'occupation
des sols (b)

Prix du m? de SHON (c = a/hi}

Prix au m? de surface utile {d= o/ 4]

Lotissement
en périphérie

Codt des VRD terticires (branthemernis, démolilions,

adaptation au sol...) (e)

Charge fonciére au m? de surface utlla-{| = d + «!
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* Lo montant melut lo o

700 € 170 €
2 0.4
50 € 425 €
437 € 531 €
BO€* €
517 & 361 €

I de bd

de 250 € a 300 € [e m? ulile pour un
logement PLUS réallsé en zone 2, et
te 180 # 230 € en zone 3%

Or, ces montanis soni blen élol-
gneés des valeurs du marché.

En 2008, la charge fonclére
moyenne sur le marche libre attel-
gnall alnsl 550 € TTC le m? utile” &
Mantpelller et des nlveaux proches
{de I'ordre de 500 €} sur les autres
agglomeérations du coulolr Langue-
doclen, Nimes ou Perpignan, alnsl
que sur I'ensemblg, du lllloral ; loca-
lement, les emplacementls les plus
convollés peuvent froler les 800 €
le m? de surface utlle. Seules les
villes plus excenirées, comme Alés
ou Carcassonne, ou blen les lerritol-
res ruraux de la Lozére et de 'Aude
échappent a cet emballement des
ptlx avec des valeurs Inférigures
# 300 € Rlen d'élonnant a ce que
dans ces condillons, ces lerltolres
alent pu atelndre sans difficultés
leurs objectifs de produclion. Mals
allleurs, c'esl-a-dlre sur les 3/4 du
lerrliolre réglonal ol se concentre
I'essentlel des besolns, les charges
foncleres réelles dépassent de 250 &
300 € par m? ullle les valeurs possi-
bles pour réallser des logements de
lype PLUS. D'aulre pail, on constate
que cet &carl affecle la quasl-tolalité
des emplacements urbalns quelles
que solent les régles de denslté Im-
posées par le PLU : alns! dans les lo-
lissements, |a valeur du foncler brut,
nettement Inférleure & celle des
cenires urbains, a pour conlreparlle
le falble niveau du CCS {0.3, 0.4 au
mieux) ; au final, comme le monlire
le tableau qul sull, les charges fon-
cléres au m2 utlle sont équivalentes
dans ces deux conlexles urbalns,

Les emplacements couranis sont
donc devanus quasiment inaccessl-
bles au logemenl social. 5eul le PLS,
qui supporle des charges fonciéres
netlement supérieures {400-450 €
le m?), tire sen épingle du Jeu. Cecl
explique pourquol la - relance - de
la produclion sur |a période 2005-
2008 dans le cadre du Plan de cohé-
slon soclal, a exciuslvernenl reposé
sur ¢e produll, comme le monire le
graphique sulvant.

On comprend également & ravers
ces chiffres pourquol les prospec-
leurs fonclers, recrutés depuls quel-
ques années par les opéraleurs HLM
et les agglomérations, onl échoué
quatre fals sur cing & dénlcher des
lerralns abordables sur le marché
libre, malgré un Imporiant Lravall de
prospecilon el d"études.

Les condilions de producilon du
logemenl soclal ne sonl donc pas
durablementl en phase avec les am-
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bilions affichées. De ce falt, seule
une régulallon des pouvolrs publics
sur des bases nouvelles peut &tre &
méme de renverser la donne. Or a
ce Jour, cette régulation parail bien
Imparfaile.

En Languedoc Roussillon comme
allleurs, I'ensemble des collectivités
lemitoriales, Réglon, Déparlements,
Inlercommunalilés et parfols com-
munes, soutlennent depuls quelques
années 1a produclion du logement
social. Alnsl le financement d'un
logement soclal qul I y a vingt ans
reposalt exclusivement sur une sub-
vention de I'Elat et un prét de la Cals-
se des Dépots et Conslgnalions, peut
moblliser aujourdhul Jusqu'a neufl
sources de financement dislincles®.

Malgré cela, une analyse précise
de ces subvenlions et de leurs mo-
dalltés d'atiribullon montre qurelles
n'ont pas toule Tefficlence néces-
salre, nl fa lransparence qu'on peul
attendre d'un financement public.
En moyenne, les participalions cu-
mulées des différentes colleclivités
allelgnalent en 2008 120 € au m?
de surface ullle, soll un montant
relatlvement modeste au regard de
I'écart & combler?, Drautre part, on
conslale que la quasilotalité des
colectlvités onl multiplié les condl-
llons spéclales : les opérateurs donl
le slége soclal est Implanté a l'exié-
rieur de la Région sont par exemple
exclus du bénéfice de ces aldes, el
plus généralement, Départementls
et Agglomérations financenl préfé-

Sy

rentiellement volre exclusiverneni,
leur opéraleur publlc rattaché [OPH
des agglomérallons ou des Dépar-
lements). A l'lnverse, afin de com-
penser l'insuffisance des aldes - de
base - quelles ont Inslituées, ces
collectiviiés finlssent parfols par ac-
corder & leur opéraleur dédié des
subventlons exceplionnelles pour
boucler in fine telle ou lelle opéra-
tlon, renouant alnsl de falt avec la
pratique de Ia surcharge fonclére™,
La mobilisatlon des fonds propres
constilue [a seconde varlable d'ajus-
lement, De falt, elle conlrebalance en
faveur des SA HLM fa sélecliviié des
aldes apportées par les colleclivités.
Adossées a des groupes bancalres
el n‘ayanl pas a supporter la charge
des grands quarliers d'habltal soclal
{et des programmes ANRLU), les SA
HLM disposenl en effet de ressour-
ces Inlernes supérieures a celles des
offices publics, || en va de méme des
opérateurs privés, inveslisseurs ou
iiliales du BTP. Or. les SA ont globa-
lement une production plus Impor-
tante de PLS que les opérateurs pu-
blics el les autres opérateurs privés
ne sonl autorlsés a produlre que du
PLS. Il en résulte que les fonds pro-
pres ont bénéficlé essentlellement
en 2008 au PLS (417 € de londs pro-
pres par m? de surface ullle) el peu
au PLUS/PLAI (91 € le mY), apanage
des opérateurs publics. Icl encore,
cel élément de varlabliité, qul pour-
rall étre particullerement utlle dans
la conjoncture acluelle, ne semble
que modesliemenl concourlr aux
objeclifs affichés de produlre préfé-
rentiellement du PLUS/PLAI.

Un financement
au cas par cas

Mals ce n'est pas toul. 5'li est com-
préhensible que les fonds propres
varlenl selon le stalul el 1a siuation
financlére des opéraleurs, on pour-
ralt en revanche s'atiendre & ce que
les préts de la Caisse des Dépdls at
Consignalions solenl accordés de
manlére ldenilque pour lous les opé-
rateurs, en fonctlon des recetles lo-
calives générées par le programme.
Or Il n'en est rlen ; les organismes
bénéficlenl, en foncllon de I'évalua-
lion de leur sltuaticn financlére, de
condillons de crédil différenclées.
Alnsl, a [léqulllbre d'exploltation
« par opéralion = qui fut pendant
des annees le crédo de la CDC, se
substilue aujourd’'hul une approche
plus souple tenant compie de |'état
de santé global de l'organisme. En
d'autres lermes, 1l devient possk
ble de financer, au cas par cas, des
opératlons déficilaires, entrainant
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de faclo une difiérencialion sensible
dans le montanl des crédils accor-
des aux différents opérateurs.

Deux exemples opposés d'opéra-
tlons flnancées en 2008 en périphé-
rle de Montpelller illustrent cetle dif-
férenclallon : dans la commune de
Claplers, l'opérateur public départe-
mental a monté avec difflcullés un
programme de 40 PLUS el 15 PLA |,
au prix de revienl final de 1 648 €
TTC le m? ullle ; allaché & son équi-
libre d'exploitation - & I'opération -,
il "a mobllisé le prét COC qu'a hau-
teur de 1 115 € le m? ullte. A I'lnver-
5€, une SA HLM a monté la méme
année dans la commune voisine
de Maugulo un programme de 12
PLUS et 3 PLAJ, au prlx de revienl de
2 200 € [e m? utlle ; elle a bénéficlé
pour cela d'un prét CDC & hauleur
de 1 850 € le m? ullle avec pour
conséquence un déficlt annuel d'ex-
ploitation de 15 Q00 € (66 000 € de
recettes locallves contre 81 000 € de
charges), 50l 1 000 € par logement.

Cette varlablilé des financements
rend donc aléalolre loule définllion
d'un prix de revienl slandard d'un
logement HLM. Chaque opérateur
dispose de ses propres condlilons
de financement, de ses propres mo-
dalltés d'équlllbre, et dong de ses
propres condiilons de praduciion.

Plus généralemenl, le bouclage
laborleux des plans de financement
et les aléas qui découlent de ces dif-
férenls paramétres {Insuffisance des
financemenls, conditlons spéclales)
ne sont pas a la hauteur des enjeux,
quantllalils el qualitatfs. C'esl pour-
qual I'optimisation des conditions
de production nous semble devolr
emprunier d'autres voles,

Pour alleindre 'objeciil ambitleux
de 5 500 logemenls par an, soli plus
de 20 % de la production giobale,
le logement social, qui ne Joue pas
a armes égales avec la promotion
privée, doit pouvalr bénéficler d'une
forme de - discriminatlon positive =
Le principe en est simple : produlre, &
lravers un processus de péréquation
des charges foncléres, un foncler &

Sourca  Corwchon Régmonole de | Equ pemen

8 Elar, €OC, Réguan, Deparemen, EPCI,
Commyne. 1% logamen!. Adeeme, Fedae

2 En P la G

Urbara de lo Région Lysnnase (Courly]
ottraw 150 € le m2 (Subventony ville nchy-
1), wdylnctemen & fous K opératsurt

10 Une cpérolion an paophéow de Monl-
paliar @ ary bénilcd powr chendie
Iégquiibre d'ore ode excophonnells du
Daparement do (8700 € por logament
(255 € l¢ m2 yhle), alors qua la subvan
fon « oo base = n'el en moyeraa que de
5500 € par logement {75 € fa m2 ubls)
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Nom de l'opéralion
Commune
Progromme

Zone péographique
Type de proje!
Contexie urbain

Prix de revient de l'opération

Charge fonciére [Foncier + VRD)
Bétiment
Henorairas

To_lu|

Montage financier

Subvendion Eal

Subvenlion Conseil Reégional
Subvention EPCI

Subvention PEEC

Pré&i CDC foncier

Pré&i CDC bélimen)

Fonds propres

Tolal

Montage dun logement soclal & Montpeliier

Description de l'opération

Avenue de Saint Maur
Monipellier
20PLUS-BPLA|

2

Pelii collectif en VEFA
Cenlre de Monipellisr

Par loaement au m’ utite
14079 € 24¢€
7P Bé2 € 1215€
1m118€ 169 €

105 059 € 1599¢€
Par looement au m? utile
4985 € 7h€
J4B7 € 53¢€
5246 € 95€
857 € 13€

12 349 € 188 €
77133 € 1174 €
o€ 0€

105 059 1599 €

11 En moyemne 200 € is mZ uble en odd.
ornant les subvanlons de 1 Agglomération,
da la Régon ¢ du 1% logemeni(Peec;

12 120 muvons d'ewros por an d'odes

L

P 4 secaient izes pour
lingncer 5500 logemens & hauvieur de
I50 € le m2 ulle

46

prix minoré. Cetle pratique n'est pas
nouvelle : elle est appliquée depuls
de nombreuses années dans les
ZAC, en parliculier celies de la ville
de Montpelller. Le prix accordé au
ballleur soclal de laggloméralion
« ACM - par son aménageur dans
les ZAC pubilques est alnsl de 200 €
le m? de SHON (soll environ 290 €
le m? uille}, conlre 350 € {475 € le
m? utile) pour les promoleurs privés.
Monipelller assure de cetle maniére
I'essentlel de sa produclion, en mo-
blllsant des subventlons directes
ralsonnables™, toul en épargnant a
son opérateur le recours aux fonds
propres qu'll se réserve pour préfi-
nancer ses opérallons el entretenlr
san par¢ existant. Ces condlilons de
financemenl optlmisées el clalres
permettent & la ville d'assurer une
produclion soulenue, blen supé-
rieure & celle des apgiomérallons
volsines.

Lélémenl nouveau, depuls les lols
ENL el Molle, lienl dans la possibllité
d'élendre cette pratique au-deld des
ZAC : Montpellier (tout comme Perpl-
gnan ou Bézlers), en s'appuyant sur
le nouvel arllcle L 123-1 16° du code
de 'urbanisme a alnsl Imposé dans
son PLU un quola de 20 % de loge-
menis soclaux & lous les program-
mes Immobillers excédant 1 500 m?
de SHON. Vingl-hull l[ogements so-
claux ont pu &ire réallsés en plein
ceeur de Montpelller a I'alde de cetle
disposltion avec une charge fonclé-

re consenile par I'aménageur privé
de seulement 214 € le m? ullle, soll
un niveau inférieur & celul pratiqué
dans les ZAC publiques (d. exemple
encadré), Le méme mécanisme a été
ulllis¢ dans un lotissement de Ville-
neuve les Maguelonne ol 'aména-
geur privé a cédé vingt-cing charges
foncléres a T'opéraleur de lagglo-
mératlon, au prix minoré de 260 €
le m* utlle. Qutre son efficlence di-
recie el sa verlu pour les finances
publiques, ce mode de produciion
présente I'inlérét de rétroaglr sur les
valeurs du foncler brul, en lalssant
aux opérateurs privés, souvenl pius
convaincanis vis-a-vls des proprlé-
{alres que les pouvolrs publics, le
soin d'infléchir a la balsse le prix des
terrains pour tenir compte de cetle
obligailon nouvelle.

Au bout du comple, cetle pratlque
apparall comme une planche de sa-
lut pour boosler la production sans
lrop meltre & contributlon des col-
leclivités locales déja fragliisées,

C'est Icl que 1a volonlé polliique
entre en Jeu. Sans &lre pour la plu-
part d’enire eux hosiiles par principe
au logemenl soclal, les élus locaux
Imposent de nombreuses exlgen-
ces quanl & llntégration physique
el sociale des programmes : la pro-
ductlon de logements soclaux n'esl
pas banallsée el elle reste un risque
poltique. Les malres des communes
pérlurbaines sonl ainsl souvent minl-
malistes lorsqu'll s"agh d'apprécler les
besolns, souveni rédulls aux siricts
publics locaux blen Identlliés [+ les
Jeunes du village «). Auront-lis dans
ces condltions Ja volonté d'introdulre
dans leurs PLU, d'une maniére suf-
flsamment systémalique pour étre
efficace, des régles imposant la pro-
ducllon de logemenls sociaux ?

Tout reste
a faire

Cetie orientallon nous semble &tre
un enjeu majeur pour la producilon
& venlr ; elle devrall foglquemenl
guider les nouveaux Programmes
Locaux de I'Habllat et par consé-
quent les PLU qul devront leur &lre
- compatibles = Cependant en 2009,
ces conditlons élalent loln d'élre ac-
quises. Les deux llers des comnmunes
#ludiées, donl |a plupart sonl souml-
ses A l'arl 55 de la lol SRV, dispo-
salent encore d'un PQS, gérant leur
développement au coup par coup
par le blals de révislons simplifides.
Or, I'arlicle L 123.} {16 du Code de
I'Urbanisme, qul permel de fixer des
pourcentages de logements soclaux

dans les programmes de logemen
ne s'applique pas aux POS, De fa
seules deux communes pérlurbaing
sur les 34 éludlées avalenl adop
dans leur PLU des disposilions régh
mentalres en faveur du logeme
soclal. D'aulre part, la plupart di
&lus Inlerrogés se sonl montrés cl
conspects & I'tvocatlon d'une pr
ductlon systématique de logemer
soclal, dans tous les lolissemen
par exemple, ils priviléglent plui
= pour I'niggratlon =, I'Implantatic
de ces logements dans les tlsst
conslitués {les fameuses - den
creuses =), ce qui de toule évidenc
est plus compliqué, el potentlell:
ment limilé,

Lévolullon des documents d'u
banisme en faveur de la mixilé s
clale constliue donc dans les fai
un bouleversemenl des pratique
qul suppose que le logement s
cial se banallse, Elle se heurtel
Immanquablernent aux réslsianc
des habllanls, qul devroni acce
ier le logement soclal dans ler
environnemenl, mals aussi & cellt
des promoleurs et des lotlssew
qul devroni I'assimiler comme ur
conltrainle supplémentaire. Elle n
cessile par conséquent une volon
de régulation forte, une cohérem
des politiques locales, el des moye1
d'Ingénlerle qul resieni a ce Jour
développer.

Cependanl, il n'exisle probabl
ment pas d'aulre solutlon sl I'c
veul se rapprocher des objecil
affichés. Comment réallser en eff
5 500 logements par an par la seu
acquisilion, & I'amilable, des emp
ses réslduelles ou des Iriches urb:
nes [souvent polluées) ? Comme
Inscrire le logement soclal dans
Jeu du marché, face & une prom
{ion privée plus promple a se po:
llonner sur les emprises fonclére
et soutenue arlificiellement par 1
pollliques fAscales ? A quel prix 1
operaleurs, ¥ comprls ke loul nouy
Etablissement Public Foncier, pou
ronl-ils acquérir les emplacemen
résiduels en tlssu existant, slnon @
prix du marché ? Qui palera 1a difi
renice, el comment des collectivit
lerritoriales exsangues pourront-
les & la fols optimiser le monlant ¢
leurs aldes el multipller le nomb
des logemenls flnancés ?

Face & ces queslions encore sar
réponses, les acleurs concern
doiveni reconsldérer avec lucldl
les conlralnles de la producilon ¢
logemenl soclal ainsl que leur pr
pre réle au seln de ce processus
production. Dans le c¢as contral
les objecllfs devront sans nul dou
&élre revus a la balsse. W
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