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Construire en contexte metropolitain

Constat d'un déficit chronique de logements

* Loi sur le Grand Paris : objectif de construction annuelle de 70 000 logements dans la région

= Un accroissement de la production de logements qui s’est essoufflé aprés le COVID

* Des travaux portés au Département Habitat et Société de UInstitut Paris Region pour mieux
caractériser les ressorts de la construction en lle de France

Maires batisseurs, maires battus : en finir avec un :
adage réducteur
QUELS SONT LES EFFETS DE LA

CONSTRUCTION DE LOGEMENTS
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https://www.institutparisregion.fr/nos-travaux/publications/construire-en-contexte-metropolitain/
https://www.institutparisregion.fr/nos-travaux/publications/quels-sont-les-effets-de-la-construction-de-logements-sur-les-ressources-des-communes-franciliennes/
https://www.institutparisregion.fr/societe-et-habitat/habitat-et-logement/chroniques-du-logement/maires-batisseurs-maires-battus-en-finir-avec-un-adage-reducteur/

Croissance des logements = Croissance des
ressources pour les communes ?

* Des liens théoriques a priori évidents entre la construction de
logements et les recettes associées™ :

- Croissance des bases fonciéres > croissance des bases de
taxation de la premiere ressource des communes (taxe fonciere
sur les propriétés baties)

__Augmsatation de lgqprebaniite d chien § S HES FRERUE S rees fiscales,
ifectese ED3urtout fonciéres

- Plus de logements = Plus d’habitants ? - Plus de DGF ?

ord Construction de logdiers eomptabilisation des-charges directes ou indirectes induites par les nouveaux logements
ardi 8 septembre 2026 ressourcelVRBsservices pubtics locaux... ) °



Recettes associées aux logements dans les
comptes communaux

Répartition des recettes de fonctionnement des communes en 2024
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En % des recettes . R . . .
de fonctionnement - Contributions directes/indirectes des

<25% recettes fiscales tirées des activités

Entre 25 et 35 % économiques ,

Entre 35 et 45 %
B -45%

- Poids de la péréquation/ part de
logements sociaux

* Locaux pris en compte dans le fichier foncier :
appartements, maisons et leurs dépendances

- Valorisation fiscale des valeurs locatives
cadastrales (Est/Ouest)
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Sources : calculs L'Institut Paris Region d’aprés données CEREMA (fichier foncier)
et DGFIP (REI et comptes individuels)
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Dynamigue des ressources communales et
croissance des logements

Croissance 2016-2024 des recettes
selon les taux d’évolution du nombre ™ .
de logements observés sur les communes C on Stat )

" Les communes les plus
o wo [ bétisseuses voient leurs
o | . ( ressources progresser

0,
28 % " %%

e wmw o ams amw davantage tendanciellement...

13 %
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<4 % entre +4 entre +7 >11%
et+7 % et+11% - . l . .
Classes de communes en fonction de I'évolution cee I I I a I S e S Va rl atl O n S

du nombre de logements observés entre 2016 et 2024

Note de lecture : Les communes dont le nombre de logements O b S e rVé e S S O n t n O t a b le S

a progressé de plus de 11 % entre 2016 et 2024 ont vu leurs
recettes de fonctionnement augmenter en moyenne de 26 %.
Pour 50 % d’entre elles, la croissance des recettes est comprise
entre 13 ef 37 % (et +5 & +50 % pour 80 % de ce groupe

de communes).

Sources : calculs L'Institut Paris Region d’aprés données DGFIP
(comptes individuels) et CEREMA (fichier foncier)
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Constats generaux — Foncier bati

Evolution de 'assiette de la taxe fonciére sur les propriétés baties :

20000 décomposition entre le flux de nouveaux logements et le stock

18 000

La contribution des nouveaux 11000
logements dans la croissance des bases © 10000
foncieres est relative (+6%), loin des 2000
effets de 'actualisation forfaitaire des 4000
bases sur la période 2016-2024 (22%) e

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

M Stocks de logements antérieurs M Nouvelles constructions 2016-2024

Sources : calculs L'Institut d'aprés
données CEREMA (fichier foncier)

Evolutions 2016-2022 des DMTO pergues par les communes
250%

Un effet notable sur les droit de 200% ——— Jommunes exceptionneliement
mutation a moyen terme

150%

Taux d'évolution

50%

0%

Classe 1 Classe 2 Classe 3 Classe 4 Classe 5A C(Classe 5B Classe 6
Construction de logements : Sources : calculs L'Institut d'aprés données DGFIP
quels effets sur les ressources (balances comptables)



| es mécanismes en ceuvre sur le foncier bati

Répartition des logements
en fonction de leur catégorie de confort
% des logements
60 %

Un effet « qualité » des logements e R F
permettant un meilleur rendement
fiscal au M2 des nouveaux logements )
. 0 _
1 2 3 i E 6 7 8
Grand luxe Catégorie médiocre

Sources : caleuls L'Institut Paris Region o'aprés données CEREMA (fichier foncier)

Des effets décalés dans le temps

court..ou trés Iong e Exonération totale ou partielle (2 ans)

Logements sociaux

e Exonération de 15 a 30 ans
e Compensation tres faible par UEtat
e Impact ++ avec la suppression de la THRP

Construction de logements :
quels effets sur les ressources



Suppression de la thrp : UNE DISTORSION ACCRUE
DU RENDEMENT FISCAL DE LA CONSTRUCTION

Rappel : suppression de la taxe d’habitation sur les RP compensée par :
- Lerattachement de la part départementale de |la taxe fonciere

- Un mécanisme pour compenser « a lI'euro prét » les communes qui
auraient été gagnantes ou perdantes du dispositif :

> Le coefficient correcteur (coco)
» Un effet « booster » ou « frein » appligué aux nouvelles constructions

Simulation sur 100 logements construits dans 2 communes (méme taux,
méme valeurs |locatives) :

- Ecart de produit de 20 O00€ entre deux communes sur/sous compensées :

- Un cumul sur plusieurs exercices qui a un coUt pour certaines communes et

pour I'Etat
- Une pérennité du dispositif a interroger ?

Construction de logements :
quels effets sur les ressources
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Croissance de logements = croissance de la
population = croissance de la dgf ?

Evolution de la DGF sur les communes
dont le stock de logements a le plus progressé
sur la période 2016-2024
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Sources : calculs L'Institut Paris Region d'aprés données CEREMA (fichier foncier), DGCL

Construction de logements :
quels effets sur les ressources

Evolution de |la population ne croit pas
linéairement avec celle du parc
immobilier

Des mécanismes de détermination de
la DGF plus puissants que |'évolution
de la population : répartition des
composantes de la DGF, écrétement
de |la dotation forfaitaire



Conclusion

Mardi 8 septembre 2026

Un effet réel de la construction sur les dynamiques des ressources ...

... Atténué par les effets en chaine de la suppression de la THRP

Une sensibilité de la construction sur les ressources différente selon les profils des

communes

+1 % de croissance des valeurs locatives
des logements : quels effets sur les recettes

de fonctionnement des communes ?
Simulations sur la taxe fonciére sur les propriétés béties

asidanticlla .

DiGF .

Pro J\_ Residentiells : part de laxe lonciare provenant das habitations

supgrigures 4 85 % du fofal

f%ﬁ_ﬁ_—_ DGF ; Communes bénéficiaires de la paréquation dont le poids de |a DGF
sembledes . — dans les budpats locaus est supérawr & 30 % das receltes de Tonctionnemant
COMMLNSS Pro : part de taxe fanciére provenant des entreprises supérisures a 40 % du fofa
0ok s 0,50 % . i L% Sources ; calculs Linstitut Paris Region d'aprés domnées
Croissance des receties de fonclionnement CEREMA (fichier fangiard, GFIF (REY ef camples nadfvidue's)

Construction de logements : quels effets sur les
ressources des communes ?
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