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La crise du logement et I’exclusion liée au logement
Par Guillem Fernandez, Associacio ProHabitatge et Marc Uhry, Abbé Pierre

INTRODUCTION

[ans cet article sont envisagés le dimat &ccnomigue
actuel et le phéncmane de 'exclusion lige au loge-
ment, avec indication des outils permettant &ventuel-
lemant d'éviter les erreurs du passé et de constriire
una nouvelle Europe sociale,

BULLES ET INTERVENTION

La 15 novembre 2008, les plus hauts représentants
des pays qui constituent le G20 se sont rencontras
& Washington pour traiter de la crise économigue et
financiére. Les pays participants se sont mis d'accord
sur unm plan d'action pour 1es cing mois & venir, sur 1a
basa de cing principes: la renforcement da 13 transpa-
rence et 1a responsabilité sur les marchés financiers;
la promotion de systémes da surveillance plus étroite;
la protection de lintéariteé des marchés et de ses
acteurs; le renforcement de la coopération internatio-
nale et la réforme des institutions financiares intema-
tionales. Certains sont d'avis que cala margue la fin
d'une périnde néo-libérale historique at le début d'un
Breton Woods |l avec davantage de politiques keyne-
siennes interventionnistes. Mautras pensent que de
nouveauy outils sont reformates afin d'aller plus loin
dans |a thesa neo-libgrale en particulier lorsque 'on
lit dans l'accord :

= Nous sommes consdants gue ces réfommes
na paorteront frut que si elfes sancrant dans un
gttachament aux prncpes du fibre marché, qui
comprennent iz primaute dudrolt, lerespactdafa
propreté privde, Fouverture du commerce & de
Finvestissameant, ia conaurrance sur kbs marchés
at Fatablissomant de systémes financiars aifi-
dants at bien ragulas. Cos prinapes indispensa-
bies ala croissance éconamigue at & la prospeants
ont pemis de sortir des milions de parsonnes
da fa pauvretd et ant grandement contribué au
refévemeant du niveaw de we maondial Tout en
convenant de la nécessité de miex réglemantar
fe sactaur finandar, nous devons &wter une
reglameantation excessive gw weandrait freiner ja
Crofssance aconomigue e exacarber fa conrac-
ton des Mmouvemants da capitaux, ¥ compns vers
fies pavs an dévaloppament »

Il est précisé dans un rapport du FMI que la perte de
production causée par I'explosicn de la bulle immo-
biliere est deux fois plus importante que les pertes
associéas au krach du marché boursier?, mais les deux
sont «intensas, ongues, ef prafudiciables pour Méoo-
nomia réafia’.

Le 26 novembre, la Commmission europésnne a
presanta sa strategie en vue de juguler les effets de
la crise financiera. Le Plan eurcpean pour |1a relance
éronomique® reprasente un effort financier tampo-
raire de 200,000 milions € (un montant aquivalent
4 1,5% du PIB de I'UE). Qualgque 170.000 millions €
concerneront les &tats membres A titre individuel, et
proviendront d'augmentations des investissemants
publics et d'une diminution des taxes, comme la TWA.
Le reste proviendra de financements de la CE. Les
arigines de la crise actuelle sort identifiges ci-apras:

« Durant fa période de vigourause crossanca
mondiaie, de multiphication des mouwvaments
de capitauxr ot de stabilité prolongés que nous
AVONS COnnUe au cowrs das aix dernidres anndes,
fas actewirs duw marché ont cherché & acaroltre les
randemants sans bien salsir fas risques courus,
n exercer f diigence reguise. Paralialament,
ks faibles normes de souscription, k& mauvaise
gestion du nsque. ks produwits finanders de plus
en pius complexes af opagues et landettament
axces ST Ui en & décowd se sont conjuguas pour
créar das vuindrabiites dans le systame. Las déci-
delrs et fes organizmas da réglmeantation of da
surveillance, dans certains pays avancés, n'ont
pas pns lz juste mesure des nsgues gul 5Rggra-
valent dans fe systame finanaiar i chercha & les
atténuer, n'ant pas swv le vthme des innova-
tions financiéres ou n'ont pas tenu compte des
ramifications syistémiqgues de masures de rogle-
mantation natonaies ® »

Alan Greanspan, Prasident de la Reserve fédérale
américaine jusqu'an 2006 at aujourd’hui & 1a retraite,
s'est exprimé récemment & propos de la crise et des
responsabilités américaines:

« J&als consaant gue fe reldchemant des condi-
tions de cradits immobiliers pour fes emprun-
teurs & nsque augmantait ke nmsque finander et
que les logaments subvantionnas faussaient jas
résuftats du marché Mais je pansais, at je crois
toujours que fes avantages liés & Fextansion da
faccés & fa propraté ataiant plus importants gua
los risques ancowrus. La protection des droits lids
4 des bians immobiliers, absolument assantials
dans une économie de marché requiart une
masse citique de propridétaires powr maintenir kb
soutian politigue »

Daclration of the Summit on Financial Markets and the World Economy, para. 12.
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Suite au = négationnisma » de Greenspan concernant
I'existence d'une bulle immobiliere, nous sommes
confrontes & un choix politique dalibéra. Des prés de
§ 2.000 milliards de nouveaux préts immobiliers aux
Etats-uniz en 200&, un cinguiame &taient constitués
desubprimes®. Le 24 anlt, CNEC News a annonce que
les amprunts immabiliers & haut risque aux mains de
grandes bangues en Chine totalisaient 11000 millions
de dollars. |1 ne fait aucun doute que de nombreuses
bangues nationales dans d'autres marchés émergents
en quete d'actifs a hauts rendements, ont specula sur
cas emprants immabiliers & haut risque.?

En Eurcpa, la théorie absurde du sdécouplagea:s*,
s'ast développée. Lidee était gue I'Europe pouvait
se ¢ découpler » ou se déconnecter das Etats-Linis.
Mais bien qu'il soit vrai gue les marches immobiliers
sant locaux, le financement des préts immobiliers
est mondial. Alors que les restrictiors de crédit ou
« resserrement du cradit = ont d'abord fouché les
institutions qui avaient acheté des actions et des obli-
gations americaines a haut risque, eles ont ensuite
fait &clater les bulles immobiligres dans certains pays
européans, en particulier en Irlanda 2t en Espagna. En
waritd, personna ne sait encore quel sara l'impact réel
de cette crise du logemeant.,

LA CRISE? QUELLE CRISE?

Dans ce contexte, il est trés important d'&tre conscient
de l'utilisation que I'on fait du terme « crise » dans le
domaine dulogement. Selon Cortes Alcala'™, il va deux
perspectives fondamentales. La premigre vient de la
crovance du secteur de l'immaobilier selon lagquella 12
marcha résidential est un &lément structurel de base
et essentiel de la societg, et le concept de crise fait
raférence au moment du cycle de l'immabilier od I'on
cbserva une paralysie du marchg, qui se manifeste
par une raduction draconienne de la production de
nouveaux logements etfou un excedant d'offre que
la demande ne paut compensar, que ce soit au niveau
de la location ou de l'achat. Mous pouvons dire de
e point de vue qu'en 2007 nous avons Commence
a détecter les premiers symptimes de crise apres
une décennie de croissance dans de nombreux pays
BUropéans.

La seconde approche consiste a interpréter le temme
de « crise » du point de wae des besoirs. Selon catte
approche, le systéme dominant d'offre rasidenticlle
r'a pas la capacité de répondre de manigre adaquate
aux bescins de logemerts de sa propre population
via les marchés. Létat doit donc permettra I'existance
de systémes altematifs pour que les gens puissent
accader au logement. Le Rapporteur da 'ONU pour le
logemeant adequat a mis 'accent sur cette perspective
en précisant que prés de 100 millions de personnes
dans le monde n'avaient pas d'endroit ou habitar. Et

plus d'un milliard de personnes vivent dans des loge-
ments inadéquats. Des lors, bien que l'intagration
aconomique mondiale crée de nouvelles richesses, le
nambra de parsocnnes sans abri ou de personnes dans
des logements précaires continue a augmanter'!. Au
niveaL europeen, Caritas estime qu'il v a autour detrois
millions de personnas sans abri et 18 millions qui vivent
dans das logements inadéquats. De ce paoint de wue,
nous pouvons dire que nous sommes dans une situa-
tion de criza depuis de nombreuses anngas. Lexclusion
lige au lcgemert a deéja &té identifize comme une
priorité par le Conseil des ministres de I'emplei, de la
palitique sociale, da la santé et des corsommateurs de
I'UE (EP2Z0) en 200512, et st uneg priorité en vertu du
vaolet ¢ indusion sociale » de la stratégie de protection
sociale et dlinclusion sodiale de I'UE. Le parlemanit de
I'LIE a @galemant adopté la Declaration acrite 11172007
pour mettra fin au sans-abrisme? en avril 2008,

Dans ce sans, la situation actuelle peut &tre analysée
comme étant la convergence de la crise historique
des besoins en termes de logements et de la crise
actualle du marche du logement. Dans la mesure od
les groupas les plus vulnerables verront leurs chancas
d'amélicration s'amenuizer, cela aiguizara et ficera
certains problemes en termes de logemant et créera
de nouvelles situations d'exclusion sociale lige au
lzgement. C'est dans ce contexte que s'intansifiant las
revendications en vue de I'établissement de normas
de qualité et de pricritas en termes de solutions de
lzgements pour les parsonnes sans abri.

QU'EST-CE QUI COOTE COMBIEN?

Les mesures européennas  anti-crise  récemment
annoncées  contiennent  effectivement  certaines
masuras utiles qui pourraient répondre aux bescins
des personnes gui connaissent une situation de
pauvretd ou celles qui sont les plus aloignées du
marche du travail. Ces mesuras ne sont cependant
pas assorties d'une stratégie cohérente basés sur las
droits humains. Pour mener des paolitigues publiquas
an vue de I'éradication de l'exclusion lige au loge-
meant, il est nécessaire de disposer de données sclidas
sur le phénoméane, ainsi que d'un bon cadre législatif,
d'un consensus palitique et d'un budget significatif.
Mais combien cala codte-t-il de résoudre le problame
de 'exclusion lige au logement ?  Aucune tertative
d'analyse colt-béngfice de la résolution du probléme
de I'exclusion lige au logement n'a ete réalisée a ce
jour en Eurapsa,

Aux Etats-Unis ou en Australia, il exista diversas
propaositions colt-bénafice qui sont toujours contro-
versees, parce que I'on ast confrontd 4 un probléme
de valeurs & chaque fois que I'on essaie de réduira le
codt personnel, émotionnel ou sanitaire de la vie dans
la rue a una unité monétaira.

7 Da la quimara inmobiliana al colapso financisno, Jesé Garcia Montalwo, Antoni Bosch Editor, p.11
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Mais I'exclision lige au logement est-elle chére ?
Diffarentas approches existent, mais I'une des plus
intaraszantas ast que les programimes de lutte cortre
I"exclusion lige au logement produisent des rasultats
positifs pour les utilisateurs dans la pericode qui suit
immeédiatement |'offre de soutien et ce, 4 un codt
faible en rapport avec I'offre d'autres services. En
effat, siles programimes de lutte contra I'exclusion liée
au logement pouvaient réduire I'utilisation des infras-
tructures sanitaires et de justice par les utilisateurs de
programimes au niveau de leur taux d'utilisation par la
population, las économias réalisées permettraient de
rembourser de nombrauses fois ces programmes’s.

L'objectif de la mise en ceuvre compléte das droits est
la grille d'évaluation ultime des politiquas publiques.
I na suffit pas da decrire les efforts réalisas sans en
évaluer les rasultats. Pour prendre des deécisions en
termes de lutte contre l'exclusion lige au logement,
les administrations devraient réaliser una Evalua-
tion sociale multi-critéres (SMCE) pour évaluer les
altermatives & une situation complexs parce qu'alles
doivent faciliter la discussion at le consensus antre
les différents acteurs. La SMCE est proposée en tant
gue cadre politique pour integrar différents langages
scientifiques, par exemple gquand on doit prendre
an considération des préoccupations concemant la
sociéte civile et les génerations a venir en méme temps
que des impératifs de politique et des considérations
concemant les conditions du marchée’. Et il corvient
de garder a I'esprit que pour réscudre le probléme de
["exclusion lige au lagament en Europe, il n'y a pas de
solution unique.

UNE TAXE POUR LA PREVENTION DE
LEXCLUSION LIEE AU LOGEMENT

Las politiques publiques de I'UE en matiere de loge-
ment doivert réglementer les inadéguations du
marché. Mais le premier obstacle gqui survient est
que l@ logament ne raléve pas de la compétanca de
I'Union europaenne. Toutefois, dans la pratique, un
nombre croissant de réglementatiore européennes
ont un impact majeur sur le logement au niveau
des &tats membres. Par exemple, la pelitique moné-
taire contrilés par la Banque centrale eurcpéenne
a un effat diract sur les marchés du logemeant et du
prét immobilier via les taux dintérét nationaux. Ces
dermiers sont tras différents d'un pays 3 l'autre et
des lors, les donnges ou las actions spacifiquas dans
un pays ne peuvent &tra comparées ou axtrapolées
& d'autres. En effet, la Commission europeanne a
déja eszaye de promouvoir l'integration des marches
du prét immobilier via des produits identiques aux
mémes talx partout au sein de I'UEY

I est clair que le processus de convergence &conc-
migue eurcpeenne s'est déroulé 4 un rythme plus
rapide quea d'autres formeas de corvergence, telles la
|&gislation sur le consommataur européen ou d'autres
legislations ou droits sociaux harmonisas pour les
personnes qui vivent an Europe. Nous croyons en
affat que lintégration d'un marché unigue du prét

immaobilier peut bénéficier avant tout aux banques
et aux fonds d'investizsement. Ce quiil faut, C'est un
instrument en accord avec une rafarme structuralle,
4 lang terme du systéme de logemeant. || est nécas-
saire d'avoir un cadre genaral d'etude plus general
parce qu'il depend du régime des droits ligs aux biens
immobiliers, du regime de financement du logement,
du ragime dinfrastructure du logement, du régime
des réglementations et du régime des subventions au
logernentfdu logament public'?.

Il convient de prendre en compte différentes idaes.
L'une d'antre alles pourrait &tre de créer une directiva
similaire 3 la directive contre la discrimination, pour
parvenir a mettre fin a I'exclusion lige au logament
au niveau de la CE. Una autre serait de créar une taxe
ar les mouvemeants financiers spéculatifs liés au loge-
ment pour aviter des situations comme calle da la crise
des subprimes. Cela serait entendu comme une taxa
visant la prévention de I'exclusion lige au logament.
Le but serait d'cbtenir un financement pour faira
face aux indgalités d'accés au logement crédes par la
marche, le droit au logemeant &tant un droit humain.
On pourrait 'appeler 1a TPEL {la taxe pour la praven-
tion de I'exclusion lige aulogemant) ou la taxe Farkary
{enreprenant les initiales des noms de famille des trais
personnes qui l'ont imaginge).

La politiqua fiscale pourrait &tre un instrument impoar-
tant au niveau des &tats. Sinous voulons un état sodial
fort afin de développer un réle actif dans la réponsa
aux besoins de la population, il est nécessaire da
disposer da fonds. Das soins de zantd de gualitd, la
logement, I'éducation na peuvent exister siles gouver-
nements mont pas les ressources nécessaires pour
parvenir a ces objectifs. Il faut ensuite decider quels
sont les segmeants de la population gui vont porter 2
paids des taxes. A cat égard, il corvient de se rappeler
que les pays les plus avances basent davantage leur
systame fiscal sur les impdSts directs (sur les revenus,
la propriété, les entreprises, I'héritage) par opposition
auxirmpébts indirects (la TWA, 'essence). Taxer las tran-
sactions en matigére de change pour pénaliser la spécu-
lation et pour cantrdler les mouvemnents de capitaux a
court tarmea serait 'affirmation de la prévalence d'un
intérét public sur les intaréts speculatifs individuels.
Cela placerait les besoins en tarmeas de logaments et
I'utilisation des logements au-dessus du logement
pris comme une marchandise commercialisable, indi-
rectemnent sujetta & la spéculation internationale des
marchés financiers. La taxe Ferkery serait la version
locala de la « taxe Tobin sur le logement ».

Une nouvelle taxe peut ne pas constituar la salution
au probléme da l'exclusion lide au logament — ella
permattrait seulement de lever des fonds pour déava-
lopper des programmes. Mais il est necessaire dans
I'irt&rét de la grande majorité de la population de
réalizer de réels changemeants pour parvanir a un autra
modéle dans lequel l2 systéme financier contribue 4
I'egalite saciale, 4 la stabilité dconomique et au déave-
lopperment durabla,
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17 Tha Costs and Banafits of Intesgration of EU Mortgage Markets Report for Europaan Commission, DEiternal Market and Ssnices, London Economics,

2005

15 Housing Law and Policy in Irsland, Padraic Kenna, Clarus Press, April 2006

Nous croyons en effet
que l'intégration d'un
marché unique du
prét immobilier peut
bénéficier avant tout
aux banques et aux
fonds d'investissement.
Ce qu'il faut, c’est un
instrument en accord
avec une reforme
structurelle, a long
terme du systeme de
logement.
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