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Partout en Europe, le méme cri d’alarme, qui dépdésormais le cadre des habituelles
indignations associatives. Partout le prix du logetdérape, laissant les habitants exsangues.
Partout les conséquences ultimes des déreglemamtsont la rue, les cabanes, les squats de misére
ne s’effacent pas, comme le sang de lady Macbatigyelques lavements caritatifs. Au mieux,
I'exclusion liée au logement stagne. Partout alssidifférents modéles de logement social sont
éprouves, les politiques publiques de régulatiqraggissent trop ringardes pour étre méme
envisagées. On frise la paralysie.

Mais partout aussi, 'ampleur de la crise poussgamme croissante d’analystes et de décideurs a
considérer qu’il est désormais temps d’intervenirles causes structurelles du mal-logement. Les
dépenses publiques antalgiques intervenant polierdal fievre sociale n’empéchent pas les
systemes de se gangrener, mettant en péril noarsent un besoin individuel fondamental, mais
aussi I'organisation collective des villes, la ditdhsociale et la santé économique déja chantelan
des pays européens.

C’est au moins a I'échelle européenne que le pnoblge pose et c’est nécessairement a cette
échelle qu'il sera résolu. La volatilité des capitales stratégies monétaires et fiscales, les peam
de I'intervention publique imposent des disposgiofenvergure continentale. Pourtant, les pays
européens n’ont ni la méme histoire, ni le mémeaodpau logement, ni les mémes dispositifs
correctifs des marchés, ni la méme relation a lieston. La maniére d’envisager la crise peut
paraitre luxueuse en France, rapporté a d’autrgseuaopéens.

Dans 18 pays européens, soit une large majorig@riede logement social est inférieur a 10 % des
résidences principales (1). Il est le plus souaeinessé a des publics-cibles — pas nécessairement
les plus vulnérables- et ne joue pas un réle médele structurant dans l'intervention publique.

La France connait le ratio le plus important deetagnts pour mille habitants : 513 contre 332 en
Pologne. Depuis 1986 (nous écrivons avant 'adopdi® la Loi Boutin), les locataires francais
n’'ont pas vu régresser leurs protections |égaless gue cela a été le cas dans plusieurs pays,
principalement dans les anciennes républiques popsl

Les pays historiques d’émigration n’ont pas deiti@ide l'intervention publique en matiéere
d’habitat et jouent aux apprentis-sorciers, subisda terribles contre-coups. L'Espagne dispose de
1 % de logements sociaux, presque exclusivemeat@ession a la propriété. Il faut dire que
presque neuf logements sur dix y sont habitéseguaidropriétaire. C’est incompatible avec les
besoins de mobilité, avec des mouvements migratques’inversent, et surtout, avec les
ressources financieres des ménages.

La part du budget des ménages consacrée au logestardttement plus importante dans les pays
de I'Est, en Espagne, au Royaume-Uni, qu’en Frdrecerise actuelle du crédit se traduit au
Royaume-Uni par une crise immobiliére lourde deséoiences sociales. Cette valorisation de la
propriété pose des problemes d’accés au logemaiatnment pour les jeunes. En Espagne, les prix
ont explosé plus gu’ailleurs, le gouvernement éréldu foncier et levé « les carcans administratifs
qui pesaient sur I'’économie ». Pendant trois anmjitacle espagnol de la construction neuve a fait
se pamer toute I'Europe de la dérégulation, mdimile spéculative liée aux constructions



touristiques s’effondre, entrainant avec elle litmmie, sans que les besoins sociaux aient été
résolus.

A I'Est, ce sont les problemes de qualité qui dantret I'incapacité largement partagée des
ménages a assumer les frais de maintenance dedlitier. En Lettonie, ou les loyers ont
augmenté de 50 % par an ces dernieres annéespuig @estimeé que « lorsque les ménages
donnent tout le revenu de leur travail & leur pgpire, ne conservant que de quoi travailler emcor
c’est une forme de retour a I'esclavage ». En Simyél n’y avait jusqu’a il y a dix ans qu’un seul
motif d’expulsion, I'impayé. Depuis il s’en rajouts par an.

Au Royaume-Uni, le mythe du « tous propriétairesdu plomb dans l'aile. Sur les 16 millions de
propriétaires, 11 millions ont un emprunt en cairparmi ceux-la, le nombre de personnes qui
sont confrontées a des incidents de paiement aentgrde 29 % en un an (2) et le nombre
d’expulsions pour reprise (repossessions) de ladesrbanques a augmenté de 75 %. La propriété
individuelle s’avere n’étre qu’une position risquidébiteur permanent d’une banque.

Dans cette disparité, I'important est d’identifies éléments structurants de la crise, a partir
desquels il sera possible de batir des politiquéddigues utiles a tous, sans fantasmer un modele
unique, inapplicable.

Quatre éléments paraissent déterminants, en Euttaps,la crise du logement et la crise des
politiques publiques de I'habitat.

Tout d’abord, la superposition est croissante gmteearité socio-économique et difficultés de
logement. Jusqu'au début des années 1980, lesgzasmmt plutdt Agés, ruraux, propriétaires de
logements de mauvaise qualité. Depuis, comme damseinble des pays du monde, la pauvreté a
migré vers les villes. Elle est plus jeune, pluss#ige aux variations du systéme logement,
notamment celles du marché. Les pauvres propestamnt moins sensibles a I'évolution des prix
gue les pauvres locataires ou sans logement.

Et justement, a la faveur des dérégulations, \aeseincitations fiscales qui traversent 'Europe
pour doper les prix d’'un secteur tres créateur glemles prix du logement augmentent de maniére
trés rapide depuis dix ans, partout en Europecqusit a I'achat ou a la location. C’est le
deuxieme phénomeéne structurel. Dans un contexpridgément des politiques d’aménagement du
territoire, I'étalement et le mitage urbains setsrcore accentués, favorisant ainsi les
spécialisations sociales, autrement dit, la ségagaC’est mécanique : plus il y a de place, pass
guartiers sont spécialisés. La manifestation lode&a crise dans tous les pays est cette crise des
prix, de la mobilité résidentielle, de la mixitécge.

En France, le turn-over dans le logement socideest La construction annuelle de nouveaux
logements est insuffisante. Ces deux facteurs augslie facilitent pas I'entrée de nouveaux
meénages dans le parc locatif social. Sur le fondace qui laisse les personnes vulnérables @ela r
et les politiques de traitement de I'urgence qut fbjet de toute I'attention politique du moment
ne pourront qu'écoper petitement cette barque percé

Pendant ce temps, le Royaume-Uni a connu un impartauvement de population depuis les
villes industrielles sinistrées du nord-ouest, Versud-ouest dans ce continuum urbain qu’est
devenue 'embouchure de la Tamise. Les politigessnétiques d’amélioration des procédures
d’attribution ou de production marginale de logetrsmtial ne répondent pas a la hauteur de
I'enjeu. Les Britanniques en ont pris consciencéatdon Brown a annonceé en juillet 2007 la
création de dix villes nouvelles, pour donner umrene a ce chaos dangereux, ou le marché



commence a sentir des effets similaires a ceusual@grimes américains. Le Royaume-Uni connait
un nouvel intérét public et politique pour l'intertion publique en matiere d’habitat et, suite a la
vente massive de logements sociaux, une mobilisatié&mergé pour limiter cette tendance.

Troisieme phénomeéne : la régression des protediimiakgues. Dans les pays de I'Ouest, c’'est
principalement a travers le renoncement progressifspécificités du logement social que
s’effectue la régression des statuts locatifs. Desmislouze pays d’Europe centrale et orientale, ce
sont des réformes légales et jurisprudentiellesypitent a mal les protections dont les habitants
jouissaient, que ce soit en termes de codt du leggnde protections statutaires ou de normes de
gualité. Pourtant, le pays qui a connu la crisadéns sévere, I’Allemagne, est celui ou les
protections locatives sont les plus fortes (mémessiéformes du logement social ont fragilisé la
situation de nombreux locataires) : dans le pake@ples baux sont a durée indéterminée,
transférables par héritage. Les prix sont régleéseet un taux maximum de rendement locatif est
fixé, dont le dépassement entraine des sanctiorsgs Les autres pays qui s’en sortent sont aussi
ceux qui offrent le plus de protection : Danem#&ikjande etc. L'idée selon laguelle la baisse des
protections doperait la construction n’est fonddéeasicune étude ; les mécanismes assurantiels
existent. C'est une posture idéologique qui s’halnieé pragmatisme. Il y a en tout cas ici nécessité
de travailler collectivement la question du rapmntre droits fondamentaux et marchés. C’est le
cas pour le logement, pour les soins, pour l'irttom. Et c’est désormais une nécessité collective
introduite par la Directive services (Bolkestein) gépare les services d’'intérét général des ssvic
marchands, mais sans préciser ce que sont lesegVintérét général. Il y a ici un enjeu capital
dont la société civile doit se saisir.

Dernier élément structurant de la période récdétgmlution de I'intervention publique de l'aide a

la pierre a I'aide a la personne. Plutdt que d'irbitier des sommes importantes dans le batiment,
les pouvoirs publics préferent laisser la producda marché et en dépanner les victimes. Toutes
les évaluations de ces politiques concluent aftee gk maitrise de I'efficacité des dépenses
publiques. Ce qui est construit et ou cela esttcoimse vise plus a répondre a la demande sociale
mais a la demande solvable. Cette politique s\eftée un puits sans fond pour les collectivités qui
doivent aider de plus en plus lourdement les ménagmyer leurs loyers. En France, les dépenses
d’aide individuelle au logement (AL, APL) augmertteee 500 millions a 1 milliard d’euros chaque
anneée, pour atteindre 14 milliards en 2007, quépartissent a égalité entre logement social &t par
privé, alors que l'aide au logement social n'est da 3 milliards. Le Royaume-Uni, I'ltalie,
I'Allemagne, mais aussi les pays d’Europe du Nanat souchés par ce syndrome de l'aide a la
personne, qui permet dans un premier temps deedrdél’argent privé sur la construction, donc de
limiter les dépenses. Mais le marché est montésaiépenses ont bien di suivre pour ne pas
asphyxier les locataires. Comme le soulignait pgoat Bloch-Lainé (Commissariat au Plan en
France), des 1981, soit trois ans apres le changaeanodéle : « L'Etat paie toujours mais ne fait
plus de logement ». Mais il est tres difficile @@enir en arriere ; les locataires ne sont pas en
mesure de faire face aux loyers d’'un marché qwaeynera pas sur la solvabilité de la demande.
Le budget public étant grevé par ces dépensesabbiligs, les seules marges de manceuvre résident
dans les dépenses différées que sont les mesudedisimlisation. Désormais, les Etats aident les
riches, sans contrepartie, en espérant que cditepmax pauvres.

Le Conseil de I'Europe a condamné la France ponrddiocrité de ses politiques publiques de
I'habitat (art.31 de la Charte sociale révisée)) |slogement social, la lutte contre l'insalubyité
I’hébergement d’'urgence et les discriminations.

Pourquoi une condamnation ? Parce qu'il ne s’agtipi d’orientations sans conséquences.
L’absence d’excellence dans les politiques de Itaalet I'incapacité a lire les problemes



structurels et a engager les moyens propres aondép se traduisent dans tous les pays d’Europe
par des situations inacceptables sur un plan ehdangereuses sur un plan social et politique.

Le logement est un des indices les plus pertirdmt&tat des articulations ou des confrontations
entre droits individuels et logiques marchandesgeamspect de l'initiative individuelle et

protections collectives. La crise actuelle, quvénage I'Europe avec des éléments communs et
d’autres hétérogénes, nous enjoint de trouveraeians communes mais respectueuses des
réalités locales. Voila donc a la fois I'occasianrdgénérer notre organisation socio-économique et
d’'inventer un modéle de construction européenne.

Enthousiasmante perspective !
Alors, au boulot...
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