Construction neuve et marché du
logement : quel diagnostic national ?

Pierre Madec



CADRAGE

Avant le cas francilien, une crise aux ressorts natitonaux

Des prix décrochés des revenus, une offre abondante qui ne soulage pas la tension, des inégalités qui s'accentuent. Le
diagnostic posé ici est national — il plante le décor commun avant les éclairages franciliens de la jounée.
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Les prix L'offre Les inégalités Le parc social

Vingt ans d'envolée, largement déconnectée des revenus. On construit beaucoup, mais I'offre disponible se Un transfert de richesse entre ménages, générations,

L'amortisseur des inégalités, lui-méme sous tension.
contracte. territoires.



° LES PRIX
Trente ans d'envolée, déconnectée des revenus

Indice du prix des logements, base 100 en 1990 — en nominal, en réel, et rapporté aux revenus.
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Source : INSEE, comptes nationaux annuels ; calculs de ['auteur. Note : en milliards d'euros courants.



° LES PRIX
Pas une singularité francaise — mais pami les plus exposées

Prix rapportés aux revenus et a l'inflation, comparaison OCDE. La France figure dans le quart le plus exposé, proche du Royaume-Uni.
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Source : OCDE, calculs de I'auteur.



0 L'OFFRE

Le paradoxe de la construction

580

logements pour 1 000 habitants — en téte de 'OCDE

+2 %

de production moyenne par an

Et pourtant, les prix ne baissent pas.

L'élasticité-prix de I'offre reste faible : la production se concentre
dans les zones déja tendues.
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0 L'OFFRE
L'emploi croit plus vite que le parc de logements

Sous la diagonale, I'emploi a cr(i plus vite que le parc — un déficit structurel. En ile-de-France, I'accés au foncier freine la production
malgré une demande massive.

Croissance de I'emploi vs croissance du parc résidentiel (2012-2022)
Points sous la diagonale : zones ou I'emploi a cril plus vite que le parc — tension structurelle
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Part des ménages (%)

G L'OFFRE
Mobilité résidentielle en beme, vacance

otale ou partielle en hausse

La rotation dans le parc ne cesse de baisser, dans le méme temps les logements hors residences principales voient

leur nombre augmenter rapidement, résultats ->moins d’offres de logements a I'année
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Source : INSEE, recensements de la population ; calculs de I'auteur.
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Moins de déménagements, c'est moins de logements anciens remis en

vente ou en location.




G LES INEGALITES
La hausse des prix, un transfert de rnichesse

2010 @ 2021
4o La propriété devient un marqueur de position sociale, non plus
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0% 20% 40% 60% 80%



Q LE PARC SOCIAL

Un amortisseur lui-méme sous tension

Demande de logement social - 1984-2024
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Source : INSEE — enquétes Logement (ENL) & SNE ; calculs de l'auteur.

UN PARADOXE DOCUMENTE

Volumes & taux d'attribution - 2016-2024
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Source : SNE ; calculs de I'auteur.

Les demandeurs les plus modestes attendent plus longtemps et sont sous-représentés parmi les attributaires — une chance sur 4 a 6 d'obtenir un logement,

contre une sur 4 en moyenne. Faute de ressources suffsantes, certains ménages se trouvent aujourd'hui exclus du logement social lui-méme.
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OUVERTURE

Deux questions pour la joumée

Le diagnostic national posé, une grille de lecture pour les présentations et les tables rondes qui suivent.
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Structurel ou conjoncturel ? Quels leviers publics ?
Déméler les facteurs de la crise traversée — ce qui releve du cycle et ce qui releve des |dentifier les leviers de la puissance publique pour stimuler la construction et relancer I'offre.
structures.

Place au cas francilien — ou la tension fonciere concentre tous ces enjeux.
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