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Evolution de la politidque du logement

1. Les besoins en logements et leur analyse occupent mainteﬁaﬁt une
large place dans les discussions nationales comme dans les discussions
internationalesg:_C’est 13 chose nruvelle par rapport & il y a environ
trente & Quarante ans, puisqu'aussi bien ce phénoméné indique nettement
que, dans presque tous les pays, on ne méne consciemment une politique

- du logement & 1l'échelle de 1l'économie générale que depuis 1'aprds=guerre.
. 8i le secteur du logement de tous les pays européens était depuiswdeé
décennies déja éaractérisé par un dirigisﬁe actif, celui<ci nlétait jar
mais que partiel. la guerre et les destructions qu'elle a ent:ainées,
toute une ddcennie perdue pour la construction, des regroupemenfs'démo~
graphiques prenant, pendant et aprés les hostilités, une ampleur que '
n'avait pas connue l'histoire de 1'Burope du sidcle précédent, oniAeﬁo
trafné des situations insupportables. Celles-ci ont pesé d'autant plus
ioufd'que la prise de conscience sociale sfest trouvée aiguisée pér'la

catastrophe européenne.

Il en est 1ésulté, dans tous les pays d'Burope, 1'élaboration ??iq.“«
vastes systémes de politique du.logemént. - Ceux—ci Qnt.popnu.deux stadéé{-
Seules des interventions radicales des pouvoirs publics ont permis §3' 
mettre un terme & la situation impossible des premiére années d‘aprgé—
guerre, les ménages étant nécess#irement considérés comme des objets d,e.~ .
l'action & mener en matiére de politique du logement. Cette phase est
depuis dépassée dans une large mesure. Dans la Communauté économiqué eu~
ropéehne, environ seize millions de logements ont &té construits depuis
1945. Il n'y a plus de probldme des sans-logis. Par contre, llexiguité
et l'insuffisance des conditions d'hygiéne des logements de certaines
catégories‘de la population demeurent aujourd'hui comme hier, et l'on
constate aussi des différences régionales congidérables dans le nombre
et la qualité des logements disponibles d!un pays & llautre et & 1'inté-

rieur des pays de région & région.

Les succds remportés sur les difficultés de 1l'aprés-guerre ont mo-
difié de plus en plus les termes du probldme de la politique du logement.
Les consommateurs se manifestent davantage comme des sujeits agissants.

Ils se scnt en partie organisés pour défendre leurs conceptions et les

. .
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imposer; cependant méme les théses sociales qui marquent la politique du

logement ont chang$é.

BEn outre, le processus de croissance des économies nationales
déclenchd ou du moins influencé par les considérables investissements
faits dans la construction de logements au cours de la premiére période .
a suecité des besoins en logements d'une nature et d'un volume inconnus
auparavant. Des lois fixant & la construction de logements destinés aux
catégories de revenus inférieurs un standard correspondant méme & des-
exigences futures, que n'avait pas toujours atteint le reste de la popu-
lation, ont accéléré ce processus. Parallélement & toutes les conceptions
nouvelles en matiére de logement, on trouve des bAtiments d'habitation
datant de période ou. la construction partait de conceptions sociales tout
4 fait @ifférentes. Compte tenu de cette situation de fait, il est compré-
hensible que la politique du logement de tous les pays fasse plus que
jamais entrer les consommateursy, c'est-3-dire les ménages et les familles
dans leurs considérations. Simultanément, la meilleure connaissance des
corrélations économiques a fait que l'on a pris conscience de l'importance
de 12 demande de logements et de ses incidences gur le volume des investis-—

sements et sur les effets multiplicateurs et accélératcure ou'elle déclenahe.

Pour le politique du logement et le secteur du logement, Ces consi-
dérations, qui dans d'autres champs -d'application de 1'observation écono-
~migue, se sont imposées depuis longtomps 2633, sont relativement neuves.
Une décemnie d'économie dirigée semble, lorsqu'on suit les discussions
politiques quotidiennes, avoir ruiné la connaissance quée l'on avait des
tenants et des aboutissants méme élémentaires. Les analyses exigent donc
gue ceux qui se livrent aux enquétes et ceux qui exploitent les données
obtenues, renouvellent leur fagon de penser soit pour s'orienter, soit
pour déterminer des critéres applicables aux incidences de 1l'action poli-

tique.

2. C'est dans ce cadre général qu'il faut voir les rapports des divers
Pays sur les besoins en logements. Ils ont tous en commun de ne pas se
borner & des considérations théoriques, mais de s'efforcer de fournir 3
la politique du logement des instruments utilisables, limitant la marge
d'erreur des décisions politiques en matiére de logement. Sans priver

1'homme politique de la décision, ils peuvent l'aider & choisir entre

.D./l.'
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plusieurs possibilifés et & p;endré sa décision en comnaissant toujours
les conséquencés probables. Ils complétent les fagons de voir normatives .
traditionnelles sans' les remplacer du les‘rejeﬁer et se trouvent ainsi:
au méme niveau que les enquétes déjd commencées entre les deux guerres
sur les besoins en logements considérés en tant que grandeui égale & la

différence entre le parc de logements réalisés et le parc de logements

. £ixé en tant que norme pour deé mofifs de politique sociale.

La dispérité des problémes du logement dans les ‘pays de la Communauté

1. Bien que les idées de base, que nous n'avons gue succintement pré-

‘ sentées ici, figurent dans tous les rapports, les méthodeés adoptées et

_les considérations faites ici et 14 sont différentes. La situation dans

le secteur du logement, le cadre dans lequel les activités s'inscrivent,
la marge dl'action dont disposent les ménages, qui est déterminée essen—

tielleﬁent par le revenu, per le niveau et la struciure des prix, par  les

-implications de leurs conceptions et leurs décisions allant dans tel ou tel

sens ne sont nullement uniformes dans les pays de¢ -la -Bommunauté. - Ctest
ainsi que les problémes du logement d'un.pays sont par exemple caractérﬁéés
par ltexistence de nombreux ‘logements périmés qui ne répondent plus aux
conceptions actuelles de 1'hygidne et dont le pourcentage ne diminue que
progressivement d'année en année, néme si le volume des constructions est
inhabituellement important‘(lféconomie générale fixe des limites & la
construction, pour conserver éllé structure des‘prix une certaine stabili-

té. Si, dans tel autre pays, on a réparé dans un délai relativement bref

les dommages camsés par la guerre, en se livrant & des efforts inhabituels;.

et logé treize millions de persomnes supplémentaires sur un territoire

-plus petit, le processus de croissance de l'économie générale a cependant

donné & la demande de logemants des impulsions nouvelles qui, dépassant
les conceptions défendues jusqu'alors, maintiennent le volume de la o
construction & un niveau proche de la limite admissible du point de vﬁé-
de”1'économie générale. Dans un autre pays emcore, la transformation
trés considérable de certaines régions agricoles a en réduisant fortement
le nombre des exploitations agricoles, libéré des centaines de milliers

de travailleurs et fourni ainsi & 1l'industrie en expansion, au commerce

et aux services, la main-dl'osuvre qui leur était nécessaire. A cette

- e
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occasion, les modes de vie et de comportement urbains se sont transmis

3 une population auparavant imprégnée d'éléments ruraux, tandis que se
réduisaient les éoérts—exjstant entre la ville et la campagne. Dans
dtautres pays, ce processus n'a pas encore commencé; ilreste linité &
certaines régions. Les mesures prises pour faire face & ces phénoménes
différent selon le principe d'organisation qui prévaut. Si dans un pays
donné le secteur du logement constitue, par suite de réglementations
dirigistes encore existantes, un corps étranger & 1l'intérieur du processus
de 1ltéconomie de marché si 1l'on s'est résolu en conséquence a favoriser
dans ce domaine l'introduction des principes de 1l'économie de marché,
tel autre pays préfére 1'idée d'un plan de développement économique et
social devant servir pendant quatre ou cing ans de cadre au programmes
d'investissement et de base d'orientation de l'expansion économique et

du progrss social.

les rapports nationaux ont néanmoins sur certains points essentiels
des traits caractéristiques communs. Nous allons essayer de les faire
ressortir ci-dessous. A ce propos, il est fatal qu'on soit amené & se
demander s'il s'agit toujours de conceptions et de méthodes ne dépenddnt
pas de la situation du logement: dans des divers .pays ou si la disparité des
situations initiales a des incidences sur les données des analyses, leurs

méthodes, leur portée et leur valeur.

2. On ne peut s'attendre & priori & ce que l'on puisse en tirer quel-
ques dléments concrets utilisables pour une politique du logement commu-
ne allant au-deld de quelques rares exigences tout aussi générales que
facultatives et que personne aujourd'hui ne conteste plus sérieusement.
Il est cependant permis de penser que se dégageront les prémices de
méthodes similaires ou méme uniformes permettant de fournir & la politi-
que du logement un instrument meilleur qu'auparavant. On peut aussi
supposer que la mise en paralléle des diverses '"recettes" fournira des
éléments concrets indiquant comment pourront procéder des pays aboiitis-

sant ultérieurement & une situation similaire & celle des pays en cause.

l"/'ao
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Les pomnts de depart des enquetes

Pour etudler la demande de logements et sa solvabllxte, tr01s

.

points de départ paralssent p0951b1es en prlnclpe.

1. . On peut tout d'abord déterminer quels sont les ménages qui, d'apris
des critéres objectifs (et par conséquent indépendants de leurs concep-"
tions subjeotives) sont insuffisamment logés. Oh”peut ensuite établir
daﬁé §#e11é mesure ils sont en état d‘améliorer,.par leurs propres
moyehs.(c'est-é—dire, en fin de compte, avec leuis_profres feﬁépué),:
1euis conditions de logement pour'ies portef au niveau souhaifé &u

p01nt de wue sooial. Ceux qui n’en sont pas capables seraient alors B
1'obJet de la politique du logement. I1 lui faudrait examiner dans quel~
le mesure la solvabilité de ces budgets devrait 8tre augmentée pour que
les bésqins donnés en fonction de critéres objectifs puissent ge trans-
former en demande solvable, clest-d-dire pour que l'objectif de_ia po- .

11t1que sociale soit atteint.

2.ﬂ' On peut cependant penser aussi partir de l'economle de marché. Qp{‘
pourrait demander. guels sont les ménages qui sont, mecontents de leur‘io~
gement actuel et dans quelle mesure ils s'efforcent d'amellorer 1eur$

conditlons de logement, c'est-d-dire de produire une demande. de logen,:,

ment. Il faudrait ensuite examiner quelle est leur solvabillté,,q eat* .

a-dlre Sl, dans ces condltlons, leur demande se concretise.

" -I1 est indubitable qu'on obtient ainsi directement des grandeurs -
relevant de 1'économie de marché. I1 est a priori sans importance que
les opinions et les voeux des individus soient objectivement justifiés
ou non. La demande de logement engloberait aussi des ménages qul, en
dépit de conditions de logement obJectlvement Sufflsantes, souhalteralent
seulement avoir un 1ogement répondant mieux & leurs conoeptlons 1nd1v1~ 3

.

duelles (besoins fr:ctlonnels) D'un sutre c8té, on manque de rensei— i
gnements sur les ménages désavantagés dans le prooessus de l’econqmle‘ ‘
de marché - soit que leur solvabilité soit insuffisante; soit qu’ils'ne,
cherchent pas d'autre loéement, parce qu‘ils‘considérént cette quéte
comme sans espoir. Si 1'on s'en tenait 3 1'ana1yse d'economle de marche,
la pollthue du logement n obtlendralt pas de ce seul falt, les rensei-
‘gnements necessalres. C'est ainei que la satlsfactlon de ce qu'on appel-
le les besoins frictionmmels ne reléve pas vraiment de la pollthue du
logement, qui, en revanche, doit se soucier de diverses catégories de 13.
porulation csﬁme les jeunes ménages, les personnes seules, 8gées, les

familles nombreuses, etc... et examiner de quelle maniére peuvent e+y€‘.
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assurées dans 1'économie de marché des conditions de logement satisfai-
santes du point de vue de la politiqua sociale. I1 faut donc cdmpléter,
au moins en c¢e qui concerne cextaines catégories de personnes, ce qui
est proposé dans le cadre de 1'économie de marché par les considéra-

tions déjd évoquées au paragraphe 1.

3. La troisiéme méthode consisterait & paztir non pas des ménages en
tant que facteurs proprement dit de la demande (ou des besoins), mais
de ceux qui offrent des logements., On pourrailt songer & établir quelle
est la demande de logement qui leur est adressée et comment sont cons—
titués les ménages qui produisent cette demande. Si, dans un pays, la
demande des consommateurs est pfesque exclusivanenf axée sur les nmai-
sons particulidres ou sur la propriété & la construction, l'enquéte de~
vraitkalors porter sur ceux & qui s'adressent les organismes de cons-

truction aux fins de financement.

A une exception prés, les enquétes nationales mettent au premier
Plan i'analyse des ménages et - leur comportement. A ce propos, clest.
en Répub;ique fédérale que s'exprime avec une particuliére netteté le
point'de départ basé sur 1l'économie de marché, tanuis juc lcs autfes
pays penchent davantage pour des conceptions basées tout d'abord, sur
des cénsidérations normatives. Le rapport belge se singvlarise dans la
mesure ou il mét au premier plan les coiits de la construction, les con-
ditions d'octroi des préts, bref la production, et indique sur certains
voints quelle est la demande qui s'adresse aux organismes de préts & la

congtruction publics ou privés,

L'analyse au niveau de 1'offre de logements

Jans aucun pays européen les facteurs dloffre de logement ne cons-~
tituent un groupe fermé. Ils ne comprennent pas seulement des entrepri-
ses, mais aussi des ménages privés qui donnent en location ou vendent
des logements. Les méthodes de ces unités actives sont diverses. Clest
ainsi qu'on ne peut & priori attribuer un comportement économiquement
rationnel gqu'aux entreprises au sens strict du mot. Elles peuvent par—
tir de principes d'économie communautaire, avoir pour but la couverture
des coflts, - ou agir conformément au principe de la maximisation des
profits.

s
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Le comportement vis-&-vis d'une "demande™ ou de "besoins", et m8-
me, le  choix des consommateurs, qui seuls seront admls, sont chaque fois
différents. Clest ainsi que le~p&us souvent, seuls les menages des ca-~
“tégories de revenus inférieurs ou moyens s'adressent aux entreprises '
du secteur publlc qui doivent accepter oertalnes contraintes’ pour avoir
droit & des avantages fiscaux. Méme si 1'en avalt une llste complete
des personnes intéressées 1nscr1tes dans ces entreprises, l'analyse ne
pourralt porter que sur un falble secteur de la demande totale. De plus,
elle ne caracteriseralt qus des menages ayant une structure, des revenus,h

etc... bien determlnes.

Il en va de méme Iorsqg’on s'attac@e qui entrepr;ses qﬁi ﬁrbéédént.
conformément au principe de la maximisatién des pﬁofitsiet.auxquélleé%d;
ne s'adressent, en f;n de qompte, que les consommateurs.ayant"suffisém—'
mept_de-moyens finapciers, qui n'aﬁpartiennent“pas.gux catégories pfio~

ritaires de la population. . S ST

Pourtant, ‘dans tous .les pays de la Communauté, des Togémerits Homdt -’
offerts, non seulement“parvdes-éntrepnises, mais aussi dans ume riotable-t- >
proporffoﬁbpar des ménages privés A& propos desquels on peut c@nstatéﬁ}ﬁ*id
selon 16 volume des logements en leur pessession; c'est-a-dire du nombré-
des logements se trouvant &tre leur propriété, une grande variété de-«»f"

-

comportements. C'est ainsi que I'om ne peut éupposer & priori. que . la pe-
tite propriété se comporte de fagon économiquement ratlonnelle. Souvent, B
on ne fait pas de calcul des cofits, 1'importance de l'amortlssament e
etc.., est dans une large mesure inconnue, ‘les loyers sont en partie
considérés -comme des revenus e#c.., Cependant, il existe aussi.parfois
une brutale exploitation des situations de pénurie, ou bien 1'on s'orien-
te simplement sur les loyers des entreprises de logement. Ies prix de
1'offre de logements de la part des ménages privés ne se présentent donec
pas de fagon uniforme et la catégorie & laquelle appartiemment les can-
didats varie dans la méme mesure., La propriété immobilidre est d'ailleurs
tellement répandue qu'il semble presque impossible d'interroger toutes
les personnes qui offrent-un logement et de déterminer la demande de lo-

.

gements qui ‘s'adresse & eux.

81 1'on veut un’ apergu général, il faut ellmlner les enquetes por-—

tant sur ceux qui off*ent des 1ovements.

Cependant il serait peut-&tre possible de déterminer le nombre de

ceux qu1 offrent des 1ogements sur certains marchés précis. /
* e o *ee
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Cleat le cas notamgent lorsque §es logementis bénéficiant dlaides
publiques.ne gsont construits que par certains organismes de construction
et qu'il existe, en matiére d'occupation de ces logements, des régle—
ments contraignant les demandeurs & s'adresser & une certaine catégorie
d'entreprises. Cependant, il semble presque impossible de faire entrer
dans 1l'analyse tous les:Ifaclwurs dtoffres. Par allleurs, &étant denné
qu'il existe des ménages qui, comme 1'expérience-l'a‘montré, se portent-
' candidats simuitanément chez plusieurs facteurs d'offres de logement,
1'offre que 1l'on déduirait de telles enquétes serait considérablement
surestimde. On ne voit donc pas comment déterminer 1'importance quan-—
titative de la demande de logement au moyen d'enqudtes se basant sur les
facfeurs d'offres de 1ogement. T1 qonvien@rait donc Qe ne plus en tenir
compte, en raison du risque de double ou de triple recensement d'une
part, et des lacunes existant inévitablement dans les catégories de ﬁer~
sonnes retenues, -d'autre part., I1 faudrait se prononcer de fagon ana-
logue sur toute modification de la procédure qui, dans un rays ou la
demznde des ménages est presque exclusivement axée sur les maisons par—
ticuliéres, prendrait en considération le probléme de 1'accés aux mar-

chés fonciers, les colts de construction, les modalités du financement,

etc,..

Pcint de départ au niveau des ménares

1. Bases normatives

Les considérations prenant pour point de départ les ménages qui
objectivement sont insuffisamment logés (et qui, par conséquent, font
entrer dans 1'étude des éléments normatifs), font espérer des résultats
directement exploitables pour la politique de la construction de loge-
ments sociaux. A la seule condition, cependant, que les normes fixées
cqrrespondent effectivement aux voeux de la‘population. Ces études sont
tout indiguées, en particulier lorsqu'une partie importante des ménages
est ericore "non pourvue", c'est-d-dire, vit dans des logements de for-
tune ou est contrainte, par suite de la pénurie de logements, de parta-
ger en sous-location un logement avec d'autres. Il ne serait méme pas
besoin d'un sondage difficile & régliser, mais oh péurrait déterminer i

le nombre de ces sortes de ménages dans le cadre de larges recensements

bno/.l.
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globaux et examiner ensuite leur solvabilité., Des études de ce genre
ont d'ailleurs été effectudes; il-y a déjid des années, dans presque
tous les pays européens. Le rapport néerlandais montre, en s'appuyant
sur le recensement de 1956, de quelle manidre .on peut obtenir au’moins
des éléments d'information, & partir de moyens relativement simples.
On a distingué enire les ménages non pourvus, d'aprés les conceptions
de;l!époque;qui‘attribuaient'leur.situation a la pénurie de logements
et ceux pour lesquels d'autres- facteurs (cohabitation permanente ou ha-
bituelle), étaient décisifs. Pour évaluer la demande solvable, on a
alors supposé que les.ménages et les individus non pourvus, qui attri-
buaient leur situation & la pénurie de logements, woulaient effective-
ment obtenir un logement indépendant et. se: trouvaient d'ailleurs en
mesure de:supporter.les charges afférentes,. compte: tenu de leur situa-
tion financidre. Quant aux ménages & une ou plusieurs personnes non
pourvus pour dlauires motifs, on a admis qu'ils-ne voulaien}i pas-de
logement indépendant, ou bien gque leurs revenus ne leur permettaient .

pas‘d’ayoir un lbgement personnel,

. .0On nuancerdit encore cette procédure en interrogeant. les ménages: '
qui, :d'aprés.des critéres objectifs, sont insuffisamment logés,.sur .
letrs voeux en matiére:dé logement,  sur leurs revenus, leu¥ solvabilité,
8tCeas, c&est-éédire:en-introduisantfpeur cette catégorie de “péersonnes’

des facteursé.subjéctifsa

"Dans. 1’exyloitation ulter1eure, i1 faudrait donc comparer les
sommes deélarees dlsponlbles aukx prix’ effectlvement prathués sur les
marchés du logement. Cela permettrait d'évaluer 1’1mportance des mesures -
officielles nécessaires pour augmenter la solvabilité-des ménages.en
question, afin qu'ils puissent se procurer un logement dans: les con-

ditions du marché.

2. Les désirs individuels des ménages en tant que base

-. La demande des ménages logés de fagon objectivement insuffisante
ne reprégente ceyendant»qu‘une partie de la demande globale.de loge-—
ments. Or, toute pollthue de construction de logements sociaux doit

tenir compte auoourd'hul, du falt que les moyens de flnancement

Q.O/OBC
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existants et la capacité technique de construction doivent &tre répartis
sur la construction de logements pour de nombreuses catégories de la
population, la demande des ménages ayant des moyens de paiement ressor-
tant alors particuliérement., Il est donc nécessaire d'avoir quelques
idées sur la maniére dont lg demande, déclenchée par la politique de

la construction de logements sociaux, s'intégre dans la demande globale
de logements ou sur la marge que laisse la demande globale & la politigue
de la construction de logements sociaux. Ce n'est possible que si 1l'on
fait entrer dans 1'étude tous les ménages, c'est-&-dire, si 1'on choi-
sit 1'économie de marché comme point de départ. Ce n'est que de cette
fagon que 1l'évolution des marchés du logement pourra €tre directement
apergue dans sa diversité, Les enquétes nécessaires & cet effet, pren-
nent alors le caractére d'enquétes 3 pldsieurs objectifs qui ne peuvent
&étre menédes que dans le cadre de la procédure de l'interview et, par

conséquent, sous forme de sondages.

Dans les études récentes, on a donc mié en relief le comportement
individuel des ménages, indépendamment de toute conceptior normative.
On a tout d'abord établi dans quelle mesure les ménages éprouvent spon-
tanément des "besoins", dans quelle mesure ils les expriment (demande)
et coument se présente la solvabilité de cette demande. On a en général
aussi examiné quelle était, dans le cadre des grandeurs ainsi définies,
la proportion des ménages insuffisamment logés, ou de certaines catégo-
ries de la population ayant de l'importance pour la politique sociale

générale (par exemple les familles nombreuses).

Dans ces enquétes, certains facteurs psychologiques prennsnt une
importance considérable. Ils ont joué un grand r8le dans les enquétes

néerlandaise, frangaise et allemande.
On distingue les grandeurs suivantes

a) La demande potentielle : elle comprend des ménages ou des catégories

de personnes qui ont exprimé le désir de changer de logerment.

b) la demande réelle : on entend par 13, les ménages ou les personnes

qui entament des démarches en vue de réaliser leurs désirs.



¢) La demande solvable : il s*agit des personnes qui, souhaitant un

tuellement{qcompte_tequgdeg_51Qes:aux,loygrs_aqcondees par letatQiu; -

de payer un prix correspondant aux -logements offerts sur le marché,. .

‘L'existence de ménages mécontents de leur état constitue tou- ~ -
jours la condition nécessaire de 1'apparition des besoins ou de la " s
demande de 1ogement;. Comme ‘cette insaf{sfactiqn subjective ne peut ) .
influer ‘sur la situation des marchés.que si elle s'exprime hors du
milieu ménager, on est amené dans les enqudtes néerlandaises comme
dans les enquétes allemandes & demander si des démarches ont &té en~
troprises. Il faut & vrai dire reconnaftre que sa portée est limitée
lorsqu'un ménage se trouve dans une situation économique particulié-
rement bonne et se mohtre disposé & faire des dépenses en conséquence,

11 peut, du moins sur le marché des logements librement flnances,

"
s

obtenir @n nouveau toit sans entamer de demarches particulidres. Mais

58'il n'a pas 1a solvabilité correspondante, ses ‘efforts reéstent ‘sang -

risultat, méme s'il ne cesse de s'adresser & des courtiers, a‘*deg <’V s

sociétés de logement, & des constructeurs privés, etc... Indépendarmeng:
de ces rectrictions, le nombre des nénages ayant entrepris des ‘démarciius
concrates représente cependant un facteur qui @ des .incidences sur .. . 5
les programmes des producteurs de logements et qui fouruwit certaines - 7
indications & la politique du logement. Du reste, lorsqu'on demande ;-
aux ménages s'ils songent & changer éventuellement de logement, on ne
fait que trop souvent naftre en eux des idées qui sortent des limites
raisonnables, C'est ce que montre clairement la comparaison devla,.
demande potentielle de logements de certains types (dimensions et
équipement) avec la demande réelle et la classification des ménages
d'aprés des critéres socio-~économiques tenant compte des revenus.

En République fédérale, des enseignenents similaires ont été tirés

des sondages faits en 1957 et en 1960 en matiére de logement, --

Si l'én Gécide de prendre les ‘ménages pour point de départ des’
enquétes sur la demende de logements, il devient nécessaire de donner’
4 des notions d'économie générale une forme permettant le relévement .
et 1l'évaluation quantitative de données de base pertihehteé; . -
' v ISR S ST T
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On rencontre ici des difficultés lorsqu'en guestionnant des
ménages on ne peut, de prime abord, enregistrer que des opinions et
des points de vue relatifs & des situations de fait ou constater la
connaissance de certaines réalités, sans qu'il soit cependant possible
de détefminer ou de mesurer directement la "demande potentielle™, la
"demande réelle" et la "solvabilité'", Tous les payse.ont conscience
de ce probléme - en partie & la suite d'expériences négatives...
Une comparaison des formulaires utilisés au cours des enquétes en
question montre le soin avec lequel on a évité de poser des questipns
suggestives et la peine que 1l'on s'est donnée pour dégager peu a peu,
4 l'aide de tout un faisceau de questions, les faits & établir, Il faut
cependant admettre que la pertinence des ordres de grandeur de la
demande obtenus ne pourrait &tre vérifiée que s'il était possible de
déterminer, a propos de mémes ménages et a posteriori, s'ils ont ou non

fait pésser dans les faits les intentions qu'ils avaient initialement

exprimées,

Z. On peut tout d'abord &tre surpris en constatant rae 1o rrocédure
décrite ici de maniére allusive a, malgré ces restrictioms, été choisie
dans des pays dont les. situatians en matiére de logement et dont les

systémes économiques présentent aujourd'hui comme hier des différences

'qui, pour s'estomper aun ecours de ltactuelle décennie, n'en subsistent

pas moins partiellement. Cependant ces différences influent davantage
sur l'interprétation des renseignements obtenus que sur les méthodes
de détermination des faits elles-mémes, On est donc prés de conclure
que des enquétes similaires ne sont pas affectées de maniére décisive
dans leurs lignes directrices par les variations des conceptions en
matiére d'organisation, ni par la situation du secteur du logement,
81 les accents sont, en particulier, placés différemment et si les
points d‘application sont autres, les enquétes sont congues de fagon
largerent sirilaire, Or, si l'on peut appliquer des procédés techniques
uniformes dans des études portant sur des situations différentes, il
sereit possible de confier aux statisticiens du secteur intéressé la
discussion des néthodes et des technigues d'enquéte les mieux appro-
priées, d'échanger les expériences faites jusqu'ici et de procéder a
une harmonisation au niveau de la Coumunauté dans 1l'espoir que les

legons payées par 1l'un profiteront gratuitement & l'autre, /



La détermination de la solvabilité des ménages

Ia solvabilité des ménages apparait dans tous les rapports
comme la partie la plus délicate de 1'étude, et, pour prévenir cer-
taines conclusions, les résultats de 1'étude ne peuvent assurément
satisfaire pleiﬁement aucun des rapporteurs, L'interrogatoire direct
ne peut porter que sur le consentement & l'effort financier des ménages,
c'est-a-dire sur le fait qu'ils sont ou non disposés & dépenser une
certaine somme pour se loger ou & remplir certaines conditions supplé-
mentaires pour obtenir un logement, On ne peut déterminer si l'intéressé
et prét 4 aller plus loin et & dépenser une somﬁe"supérieure qu'en lui
offrant un logement & certaines conditions et en lui posant la question
de savoir s'il veut ou non ce logemenﬁ. Une telle expérience n'est pas

possible dans le cadre d'une enquéte.

Cependént, i1 semble 2 priori possible de prétendre montrer au
ménage, au cours d'un interview, plusieurs plans de logements et de lui
demander quel logement il choisit tout en 1'informant des prix corres<
pondants., Cette opération est utile dans la mesure oll les ménages ne
se basent que sur leur horizon personnel pour fixer les sonmes qu'i;s
sont disposés & payer. Ils storientent en fonction des prix des logemments
du voisinage immédiat, de leur comnmune, en fonction des . loyers de leurs
connaissances, Lorsque, dans une commune, il n'existe que d'anciennes " -
constructions dont l'équipement laisse souvent & désirer, bien des
ménages en quéte d'un autre logement ne peuvent pas comprendre qu'il
faille payer le cas échéant un loyer trois a guatre fois supérieur
pour des logements s¢ trouvant dans des immeubles neufs équipés de
fagon moderne et gque cela est d'ailleurs justifié par ce qu'on leur

offre.

On a donc essayé, dans les enquétes allemandes comne dans les
enquétes frangaises, de limiter ces facteurs d'incertitude. C'est ainsi
qu'en France on a d'cbord déterniné les dimensions du logeuent désiré,
qu'on a2 ensuite prié le ménage de choisir 1'un des plans qui lui étaient

soumis et qu'on lui a graduellement denandé guel loyer il serait disposé

voifons
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& payer pour le logenment en question, Lorsque les chiffres indiqués
manquaient de réalisme, on a noté que le ménage se contenterait éven-
tuellement ou non d'un logement plus petit ou plus simple. En Républi-
que fédérale, on a d'abord demandé aux ménages souhaitant un autre
logement une description trés exacte de celui-ci et ensuite une esti-
mation du loyer du logement en question. L'interviewer pouvait com-
parer les chiffres indiqués avec les loyers moyens de logements de
nénes dimensions payés & peu prés a l'époque de l'enquéte dans le
secteur de la construction de logements béndéficiant d'aides des pou-
voirs publics., Il devait ensuite établir si oui ou non le ménage dési-
rait prendre le logement en guestion méme pour un loyer sensiblement
plus élevé et quel plafond il s'était fixé, Le ménage qui ne voulait
pas payer un loyer stpérieur a celui qu'on venait de Tui proposer
availt alors & répondre & la question de savoir s'il renongait & changer
de logement ou s'il se contenterait d'un logement plus petit, Les
loyérs moyens avanc<cs donnaient des indications précieuses pour l'or-
genisation de l'interview, l'interviewer pouvant en cas de besoin
attirer l'attention des nénages sur ls fait que leurs idées manquaient

de réalisme.

Cette approche tdtonnante conduisant & des conceptions en matiére
de prix correspondant aux conditions réelles peut considirablement
augmenter la portée des enquétes, Mais ce n'est le cas que dans une
certaine mesure ; les résultats sont contestés parce que le caracteére

fictif d'une telle expérience apparait aux ménages,

Les enquétes portant sur la demande se sont donc plus que
Jamais tournées ces derniéres anndes vers une appréciation de 1la
solvabilité, Acet effet, il est nécessaire de réunir des

renseignements sur le revenu des ménages visés,
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Les enquétes mendes en France, aux Pays-Bas et en République

fédérale, ont montré gqu'en se servant d'une technique d'interview

~adéquate; applicable aussi bien agux divers membres du ménage qu'aux

cﬁéfs de ménage et enfin au ménage dans son ensemble, on peut déter-
miner le revenu net provenant des sources les plus diverses. Il ne.
subgiste d'incertitude qu'en ce qui concerne les non-salariés & forts
revenus et les agriculteurs; dans la plupart des cas, il faut donc

renoncer & calculer leurs revenus.

Pour établir par déductionlla s0lvabilité d'un ménage, il y a
plusieurs méthodes possibles. On peut, par exemple, supposer que des
ménages d'uﬁ certain revenu consacreront un certain pourcanfage de ce
revenu au logement. On part ici d'une conception normative du budget
familial ol tous les besoins fondamentaux sont satisfaits de fagon
suffisante. La relation revenu / loyer ou dépenses d'auto-logement
devrait cependant varier en fonction de 1'importance du ménage. Cepen-—
dant, il apparalt plus rentable, pour déterminer ces plafonds, de
s'attacher aux ménages qui sont entrés dans un logement immédiatement
avant 1'enquéte. Bn 1l'occurrence, les informations réunies provien-,
nent de la "demande réalisée™ du passé. On suppose gue ceux qui veulent
avoir un logement sont préts, lorsque leur désir atteint un certain
degré d'intensité, a suppbr%ef, contrairement & leurs déclarations
dtintentions, les mémes charges que des ménages ayant le méme nombre
de personnes ot le méme revenu et dont les besoins devraient avoir la
mdme intensité et qui, 1'année précédente, ont loué un logement. Le
degré d'intensité des besoins peut 8tre déterminé dans le premier cas
en posait des questions sur le logement actuel; dans l'autre cas, il
faudrait en revanche établir quelles étaient les conditions de logement
des intéressés avant 1l'emménagement dans le nouvesu logement. Poq? les
ménages dont les aspirations en matidre de logement sont semblables,
on pourrait inclure dans les coneidérations ultérieures la solvabilité que
1' on aura déduite d'éléments d'information empiriques, au lieu de
déterminer le consentement & 1'effort financier. Sans doute faudra—t-il
alors se faire aussi une idée des ménages qui, dans les conditions des
marchés du logement, on renoncé & réaliser leurs aspirations. N'envi-

sageons pas d'exposer plus en détail cette procédure difficile & mettre

cvefees
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en oeuvre en particulier et de montrer les prdblémes gqu'elle pose. Ce
qui est problématique, c'est surtout que l'on ne sait pas si les charges
dont on a fini par s'accommoder étaient justifiables du point de vue
social. Lorsqu'un ménage s'accommode d'un loyer trés élevé parce qu'il
a un besoin urgent de se loger, la structure des dépenses du ménage
pout &tre modifiée dans un sens regrettable. Des loyers élevés peuvent,
dans certaines conditions (revenus, niveau et structure des prix) en-
trainer un recul de 1l'épargne et de plus la nécessité de réduire dgau-
tres postes budgétaires importants. Pour vérifier ces relations, il
faudra donc étudier les budgets de familles ayant, au cours de l'année.
congidérée, emménagé dans un logement - surtout dans un logement neuf.
I1 faudra les comparer avec les budgets de familles ayant le méme nom-
bre de personnes et appartenant & la méme catégorie de revenus, mais

dont les loyers représentent une moindre charge.

Pour &tre complets,’soulignons que 3a solvabilité d'un ménage ne
peut 8tre appréciée, compte tenu du revenu, que si l'on entend par
ménage un groupe de personnes habitant en commun et pratvigrant une ges-
tion commune (critdre individuel) et que l'on élimine les opérations
financidres qui relévent de 1'entreprise (critére fbnctionnel). Cette
derniére condition est importante surtout pour les ménages de non-sala~
riés. Il faut en outre savoir si 1l'on veut partir du revenu du ménage,
du revenu du chof de ménage ou de celui de 1l'élément central du ménage

(mari et fomme).

Aucun pays de la Communauté ne dispose actuellement de la docu—
mentation compléte qui permettrait d'établir par déduction la solvabi-
1ité des ménages de la manidre décrite ici. Prenons le cas de la Répu-
blique fédérale ¢ il existe bien d'assez abondants renseignements sur
les catégories ot les structures des revenus des ménages privés. Du
point de vue conceptuel, on les a harmonisés avec les comptes économi-
gues nationaux, de sorté qu'il serait possible de se faire une idée des
factours interdépendants, Majs on mangue encore, jusqu'd nouvel ordre,
de renseignements complets sur l'offre de logements au cours des diver—
ses années, sur les occupants de ces logements, les loyers payés par
eux, les conditions supplémentaires accoptées etc... Il faudra donc que
les sondages qui seront effectués en matidre dec logements traitent plus

cos/eee

en détail de ces questions.
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S'il ost d4ja dellcat d'apprécier la solvabllite & un moment donné,
les dlfflcultes augmentent con81derab1ement lorsqu 11 8 'agit de proce~ o

der a des analyses a- long terme. Si l’on se borne i partir du revenu et

|
5
}l

gu'on ne tient pas compte des modlflcatlons du niveau et de la structu~ Y

re des prix, il faudrait, en ce qui concerne les ménages, evaluer non

seulement 1'évolution générale des diverses sortes de revenus (revenus.

non-salariaux, revenus salariaux, transferts dee admlnlstrations publi~_

ques, revenus de la fortune et autres ressources), mals prev01r dans ) :

chaque cas comment et de quelle fagon caractérlsthue se comblnent ces

| sortes de revenus dans des msnages comprenant un certaln nombre de per~.' }

: sonnes et appartenant & une certaine categorla sociale. Lt portance " ,;
dlune telle considération découle du fait que, par exemple en Republl-l | -

que fédérale, 88 % de l'ensemble des recettes globales des ménages o

d'ouvriers comprenanx cing personnes ot plus, provenaient en 1960 d’acti-

vités salariéos, 10 % dlorganismes publics et environ 2 % de diverses

sources privées. Dans les menagos de personnes non—actlves comprenant ,E

quatre personnes (rentlers, retraités, bénéficialres d'allocations '; | 3

dlaide), 41 % des revenus du ménage avalent pour origlne 1ea pouvoxrg"r

publics (rentes et retraltes), 53 % provenalent d'un travail Salarle.;;t

ot 6 % avaient pour origine diverses sources prlvees. Cela tien? au fa;t G

SR AT & A

que la s1tuaiion professionnelle du chef de ménage, otamment dans lgs
...... P

ménages assez nombreux, comprenant plusieurs personnes actives ne per—

met pas de tirer des conclusions directes en ce qui concerxe 1a’ struc—-

ture des revenus de l'ensemble du ménage.

Pour les raisons énumérées ici, il n'y a pas dans les rapports ‘
natloaaux de renselgnements plus précis en dehors de certaines 1ndlca~ ) A b
tions générales concernant les tendances de l'évolution futu;e des

revenus des ménages de certalines catégories sociales.

" Ras
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Le probléme des marchés du logement

La République fédérale est, dans la Communauté, un pays qui s'est
particulidrement attaché aux problimes d'analyse du marché dans les &tu—
des portant sur la demande et sa solvabilité. Etant donné que la politi;
que du logement est aiguillée de la méme fagon, la chose se comprend
aisément. Les analyses — limitées au logemont locatif - ont été réaliséos
sur la base du sondage effectué en 1960 sur les logements, et de la sta-
tistique permanente de la construction. Dans le rapport de la République
fédérale, il est expressément souligné que 1l'émoncé des questions, les
méthodes de 1'enquéte et la fagon de présenter lcs résultats, s'expli-
quent & partir de l'actuelle politique du logement et de la situation
existant dans le secteur du logement . I1 semble & premiére vue qu'on ait
ainsi fixé des limites & une analyse d'économie de marché. Oh pourrait
concevoir que ces sortes d'études présupposent l'existence de marchés

libres dans le cadre d'un systéme'éoonomique libéral. Llobjection selon

laquelle la description proposée ne porte que sur une zone limitée ot

sur une certainoe période de 1'évolution du secteur du logement pourrait
8tre complétée ot renforcée par le fait que 1l'on rejette par prinéipe
1'"économie de marché" dans le secteur du logement et gqu'en conséquence
il serait insensé d'essayer d'effectuer une analyse de marché pour 1le

secteur du logement.

Cependant, & y regarder de plus prés, cette objection n‘abparait
pas justifiée. L'économie nationale des trente derniéres anndes a déve-
loppé un systéme complet de types de marchés et connait la scission du
marché, c'lest-3~dire la répartition d'un marché global fictif on divers
marchés partiels régionaux et de marchés partiels spécifiques, ol 1l'offre
et la demande ont des caractéristiques différentes. Elle sai{‘an ocutre
comment régiemcntoer l'accés des divers marchés partiels (et co du c&té
de 1'offre comme du c6té de la demande), et sfest occupée des rapports
existant entre les types dc marchéds et les prix. Elle 1l'a fait parce
que, si l'on pout concevoir en théorie une concurrence intégrale, un
équilibre do marthé, une élasticité de l'offre et une élasticité de la

demande type, on ne les trouve que difficilement dans la réalité.

.oo/.oo
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Pour apnrn01er une analyse de mardhé, i1 faudra donc d'abori se
demanaer quelles sont les p0831b111tes emplrlaues dfune telle metho@e,_
Gfest-a~dire si 1'on réussit & en tlrer des oonnalssances et & expli-,'

quer des rapnorts qui resteraient etrapgers '_l‘pbservateu: qui applique-

"rait une autre méthode. Il he s'agit pas ici de faire passer ces con-—

sidérations au crible de la théorie de 1'économie nationale. Dans les
études empiriqﬁes, on ne peut jamais avoir affaire qu'ad des critéres
gfossiers qué 1'on peﬁt modifier en particulier selon le travail & ac-—.
complir. Il faut donc examiner si 1'on peut utiliser les notions et les

méthodes employées dans une analyse de marché (y compris la collecte des

‘informations) m8me pour analyser 1l'évolution d'économies netionales qui

se fondent moins que celle de la République fédérale sur des conceptions

relevant de 1l'économie de marché, . .

Les éléments structurels principaux des marches du logement peuvent

Ietre récapitulés comme suit :

1. Importance du march’, représenté p-r le nombre des lbgements d'qn
- type donné dans une zone donnée;

+

2. hodiflcatlons du parc de logements d'un type donne au cours d’une pe-
riode limitée, soit par suite de construction.nourelles, sozt par sui-
te de 1'amélioration de logements' existants; - EEFET _m.*a ;;t

3. Offre effective de logements résultant de la consfrugtiéﬁ:de-nonégqa;
velles maisons, du de la libération de logements consfruitféﬁﬁéxiau%;'

POS I

- remant; ) :
4 Les prix demandés pour cette offre ‘de logements,et 1es'oondition54ﬁ§%
“ses dans chaque casi & la reprise des logements; i ' ;2:_
5. La demande de logeupnts classée dans chaque cas en fonction du ty-
pe des. dlmens1ons, de la situation et de 1'aménagement duxlogement; ‘
6. La sclvebilité de la demende ;
T. La réglementation d'accés aux divers'marchéé pértiels spécifiques
' et régionaux; - _ ‘ '
8. LaAﬁolitique des nrii des faéteurs’d’offres de logements ;
9. L'intervention des pouvoirs publics du cote de l'offre ‘comne .
du cbté de la demande.

o
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‘ Dans 1'état actuel de 1a'$tatistique et de la recherche sociale
empirique, il apparait possible de rassembler une documentation chiffré &
"~ sur presque tous les points énumérés ici ou du moins de fournir des ren=-
seignements descriptifs. On peut, en passant, expliquer tout d'abord
pourquoi, par exemple en dépit d'un parc de logements relativement impor-
tant et de conditions d'apohrovisionnement favorables du point dervue nor-
matif, il peut y avoir dans un pays, aujourd'hui comme hier; des phéno~-
ménes de pénurie et des tensions, avec les inconvénients que éela com—

porte pour les consommgteurs. On peut méme réunir des éléments concrets

expliquant pourquoi, en dépit de tous les efforts de la politique du logement,
il existe encore de considérables déséquilibres entre les diverses caté-
gories du point de vue du nombre et de la qualité de l'aprrovisionnement

en logements. Le role des besoins frictionrels peut étre déterminé ;
on est en mesure de se faire une idée des possibilités et des limites

de i'instauration d'un équilibre par voie d'échanges & l'intérieur d'un
parc de logements donné sans qu'il soit nécessaire de construire des lo-~
gements supplémentaires. Cela dépend évidemment du nombre global des
logements existants dans chaque cas (ce qui implique une classifica=—
tion en fonction des dimensions et de 1l'équipement), csr i1 va de soi

que c'est encore & l'intérieur d'un parc'de.légéments relativement
important comprenant une forte Proportion de logements moderne que
l'on pourra le plus facilement réeliser un dquilibre. Un autre fac—
teur important est le volume des travaux de construction d'unités m¢
derngs des divers types (ce qui reléve des décisions des producteurs
Prises plusieurs années auparavant), Non seulement ce facteur déter—
mine dgns une large mesure l'ampleur de 1l'offre de logements (quicon-
que veutemménager dans un logement neuf de qualité supérieure, libé-
re le cas échéant un logement ancien plus simple), mais les taux d'so—
croissement annuels permettent de discerner, epreés compensation de
l'offrg et de la demande afférentes aux constructions nouvelles, la
partie de 1a demande dont 1'objectif est d'ottenir un logement déja
existant., Ainsi aprarait nettement l'exiguité des divers marchés par-
tiels. On peut aussi évaluer le temps qu'il faudra, compte tenu dtun
volume de «construction annuel donné, pour que les tensions diminuent

et s'équilibrent.

Lies logements réellement offerts sur le marché au cours d'une

année sont i i
SOnt la grandeur qu'il faut comparer directement avec la demsonde.

ceifons
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Il sfagit d'une partldes'résultats annuels de la construction (augmen-
tations nettes), d'autre part des logements qui sont. 1ibérés par suite
de déménagements, d'échanges ou de décds. Une partie de cette offre

trouve un nouveau locataire ou un nouveau propriétaire, l'autrs non,..

I%offre de logement n'a pas jusqulici toujours é4é définie. comme nous le
faisons ici, on est souvent parti du parc global de logements pour appré-

cier l}tévalution du secteur du logement. Iles phénoménes de pénuries, les

tensions de caractére partiel, qnl caracterlsent la plupart des pays de

la. Communaute, ne peuvent cependant &tre qu'lmparfaitement apergua.

L'offre et la demande solvables  définissent la situation réelle.
Ia solvabilité de la demande doit toutefois toujours &tre mesurée en
fonction des prix du marché partiel sur lequel elle .se manifeste ef-
fectivement. Ie consommateur est llbrg, dans certaines 11mites, de
choisir son marché; si l'offre ne correspond pas 3 sa solvahlllte, il

peut se rabattre sur un marché partlel spéciflque ‘d%in wiveau inférieur.

. les reglementatlons d'aoces aux . dlvars marchés du 1ogement met-
tent enfin en jeu certaines composantes de la pollthue nationale du B
logement dont l'obgeetlf est l’approvisionnement prlvileglé de oertai— |
nes catégories de la population et qui procede icl en fonotlon de prio-
rités établles par la loi. -En outre, une partle conszderable du parc

12075/V/63-F

ot méme de.lloffre de logements n'est jamais distribude qu'a des tra-

vailleurs appartenant & certaines entreprises ou autres.."

La politique des prix des facteurs d'offres determine le niveau -
des prik% des marchés partiels de fagon durable. Elle -peut viser & cou=
vitr les coflbs ou partir du principe de la maximisation des profitss
l'objectif peut &tre la rentabilité de l'entreprise od"la“réﬁfébilité"
de certaines unités éoonomﬁques. La pollthue des prix peut en outre
étre arr8tée par la loi. G'estalnanu en République fédérale, 1es '
loyers de tous les logements produits & l'aide de crédits puplics sont
1iés & ce qu'on. appelle .des "Kbstenmiefe"'(loyers ou encore "1oyers de
rentabilité” basés sur les frais reels de la construct¢on), ce néne .
apres le déblocage des leyers. Si l’on veut degager ltincidence de
ces composantes sur le niveau et sur la structure des prix, i1 faut
connaftre le nombre des logements disbribués par certains facteurs
d'offres et se faire une idée du pourcentage de leurs logements non
seuleﬁent dans 1l'offre mais aussi dans le parc d'un marché partiel
spécifique et régianal.

les analyses sont limitées par la pratique lorsqu’ils s'agit de

divers marchés partiels régionaux. Dens le cadre des Studes,

L
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on ne déterminera donc que des éléments structurels, et on laissera les
enquétes portant sur un marché partiel régional donné aux organismes privés

s'occupant d'études de marché.

-~

Noug Tenongons done ici &) commenier plus en détail le schéme ci~des-
sus. Il-faut retenir que les composantes décrites ici du point de vue du
contenu peuvent aussi &tre utilisées pour des enquétes dens des pays ol

1'écononie de marché n'est pas lg but supréme de la politique du logement.

L'appareil conceptuel, articulé de la méme maniére du point de vue du con-—
tenu, mais recouvert de titres différents, peut rendire des services méme
13 ol 1l'on conteste généralement la validité des principes de 1l'éconornie

du marché en ce qui concerne le secteur du logemens.
Les rapports nationaux le montrent & 1'évidence.

Le concept de scission du marché apparalt dans presque tous les rap—
ports. L'ensemble du marché du logement est divisé en secteurs séparés ;
on trouve les prémices de réglementations d'accés et chacun essaie d'ap~
précier la solvabilit’ (ou encore le consentement des consomrateurs &
un effort financier déterminé) en fonction des prix des logements construits
ou libérés pour eux. Etant donné l'existence de ces elements comruns
aux pays de la Coﬁmunauté en dépit de la disparité des conceptions en
matiére de politique de logement et des conditions propres aux secteurs
du logement, l'important serait avaat tout de boncevoir les documeants sta-—
tistiques des divers pays de manidre concordante - théme qui devrait étre

discuté en détail par les spécialistes des divers secteurs en cause.

La prévision de la demande

Toute politique du logement, quels qu'en soient les auteurs et les
objectifs a des incidences & long terme. Il lui faut donc se faire une
idée de 1'évolution future ne serait-ce gue pur une période limitée.
Comme la politique du logement ne se pratique pas‘de fagon isolée, elle
dcit connaitre'les incidences de ses manifestations sur 1l'ensemble de
1'écononie, mais elle doit aussi tenir compte des répercussions que
peuvent avoir‘les modifications des donndes de 1'économie générale qulelie

nta pzs causées.

cerfene
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Les prévisions s'efforcent en général de déterminer le‘fuﬁur{noﬁbre"
des unités de la demande a-partir d’une évaluation anticipée de 1la popu-
lation. De la sorte, il est poss1ble de calculer 1l'a p prowisio n~l'
nement en . logements désir épar.la population

& wa mement donné, en établissant dans le cadre d'une ventilation de

)

tarsenble de la population en fonction de 1'4ge, du sexe et de la situa-

tion de frmille, le pourcentage réel des détenteurs de logements et ce

qu'il serait nécessairement si tous les désirs de logement (et par congé~

quent la demande potentielle) étaient réalisés. On peut admettre ioi que
les ménages qui disposent de leur propre logement (demande réalisée du
passé), ne sont pas disposés & y renoncer & l'avenir., Ce n'est que dang
des couches extrémes de la population, par exemple chez les personnes
83écs, gque l'on peut imaginer voir préférer le toit offert par une insti-

tation (asile de vieillards) & celui d'un logement.

Dans le cadre de ces considérationé, la qualité des logements en
cause n'importe pas & priori. C'est ainsi par exemple, que les detenteurs
de logemcnts d‘urgence doxvent &tre pris en con81deratlon au méne titre .
qie les proprletalres et que les locataires en titre de logements normaux.;
Comme 1'objectif déclaré de 1la pollthue du logement de tous les pays de )
la Communauté sans aucun doute est de fournir aux détenteurs de ces loge~$
ments d’urgence des logements normaux, il faut ev1demment,que ces donnee;_
soient également incluses. Si 1'on tient compte, en sus des ménages
déj& logée, de la demande potentielle des autres, c'est+td~dire des sous—
1oéataires, on obtient & l'intérieur de la répartition de l'ensemble de
la population en fonction de 1l'4ge, du sexe et de la situation de famille,
les *aux d'approvisionnement correspondant aux conceptions de la popula~

tion et & la politique du logement.

Les enquétes peuvent partir, comme en République fédérale,.dg_lé. )
population ou‘bien prendre pour grandeur de référonce le nombredes chefs.
de mﬁnages répartis en foncticn de 1lt&ge, du sexe et de la situation de
¢am111e. Cela ne change rien au priunecipe des calculs. Cependant, il
semble, pour des raisons pratiques, plus approprié de prendre la popula-_'
tion pgur point de départ, étant donné gqul'il est plus rapide d!évaluer les
structures futures de la populatiocn Que le nombre des chefs de ménages,
et que la deuxidme méthode entrafnerait des difficultés supplémentaires
inutiles. Pn effet, si i'on applique les taux d'approvisionnement désizés

& une population dont le nombre a été calculé & l'avamce en fonction de

A
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" 1f8ge, du sexe et de la situation de famille, cn peut déterminer quel
sera, & un moment donné de 1'avenir,>1e nombre des ménages qu'il faudra
‘loger si 1l'on veut domnmer satisfaction aux désirs et aux conéeptions
‘de la population., Si, pour ce faire, on établissait, en ce @i concerne
ltannée de base des calculs, le nombre des logements qui ne répondent
plus aux conceptions actuelles et éventuellement méme aux conceptions
futures, il faudrait compier aussi le nombre des logemehts & démolir et
4 remplacer. En République fédérale, on a donc calculé les taux d’appro—

visionnement désirés en partant des composantes suivantes

1. Maintien du niveau actuel dlapprovisionnement en logementsy
2. Suppression de tous les logements d'urgencey
3. Prise en considération des désirs des soms-locataires dans la mesure

ot ils portaient sur ll'obtention d'un logement personnel.

En appliquant la méthode décrite ici, il est possible de calculer
le nombre des ménages qu'il faudrait loger en 1970 si 1a‘popﬁlation conti-~
nue & trouver justes les taux d'approvisionnement visés pouriune année
donnée. Comme les expériences faitcs dans le passé ont montré que des
taux de ce genre se modifient surtout lorsque les structures économiques
se transforment et que les revenus réels augmentent, on peut les compléter
en faisant une évaluation maximale et en suivant l'exemple des pays qui
ont dépassé le stade du développement économique avguel on se trouve
précisément soi-méme. Il en résulte qu'il faut majorer en général les

taux d'approvisionnement notamment pour les jeunes et les personnes &gées.

Le rapport néerlandais décrit une autre procédure., Fn partant de
lioccupation moyenne des logements, on tient compte des modifications.
qu‘elle a subies dans le passé. Les tendances constatées sont un peu
modifiées et transposées dans l'avanir, clest-a-dire qu'an essaie de faire
un2 estimation des taux d'occupation minimaux probables. Lorsqu'on counait
lc futur nombre moyen des personnes qui logeront sous le m3me toit, on
peut déterminep le nombre absolu de logements nécessaires en divisant

le futur nombre d'habitants par le taux moyen d'occupation.

Une troisiéme méthode part de 1'idée qu'en fin de compte la pro--
duction détermine 1l'offre et que celle-ci détermine & son tour la demande.

On cssaie donc d'estimer le nombre de logements produits aanuelleient.

RS
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Alors,;ieslméhages qui ont pris los logements offerts peuvent .-~
entrer dans les caicnls en tant que demande. - Cependant, une telle pro-
cédure fait dbstrdﬂtion des‘concepfions et des désirs des ménages. Il
n'apparait donc approorié que si le volume de la oonstruction de loge-
ments nest pas détcrminé par des décisions du secteur privé, mais far

des programies de construction officiels réalisés & long terme. Dans

- le cadre d'une telle procédure, l'important serait donc, en partant

des prix de 1l'offre de logements, d'évaluer la situation d2dquilibre du
narché du logement, situation dans iaquelle tous les logements sont

distribués aux consommateurs aux prix demandés.

Si lion élimine cette derniére procédure parce qu'elle ne semble
justifiable‘que dans des circonstances bien préeises, il reste les consi-
(érations dans le cadre desquelles on calcule la demande en tenant compte
des fubures structures démographiques. Les rapports mettent ici parti-~
culiérement en relief l'incidence des modifications de la structure: d'fge
sur la demande. Cependant, on souligne aussi freqpemment 1'1mportance
de l’evolutlon des structures économiques. Cl'est ainsi qulune demande
de logement peut naftre du simple fait que de grande familles rurales-
éclatent, soit & la suite d'une progression de 1'industrialisati9n, SOif

a4 la suite de la pénétration de formes de vie urbaine dans les campagnes.

I1 est trés difficile de chiffrer 1l'incidence des divers facteurs
et il serait peut-8tre plus judicieux d'étudier les procédures ﬁxilisabléd
ici dans le cadre de points de vue normatifs. Quoiqu'il en soit, il
faut tenir compte de ces sortes de oomposantés dans les analyses de la

cmande. Tous les pays de la Communauté disposent aujourd'hui de pré-
visions d%mograpkisues plus ou moins détaillées et presyue tous les pays
ont dans leurs engudtes portant sur- le secteur du logement, les documnnts

de base nécessaires pour les calculs décrits plus haut.

Cette fagon de procédér fait apparaftre ‘que les prévisions & long
terne de la depande se rapprochent des modes de calcul normatifs. Cela
est dfi au fait que les facteurs subjectifs qui déterminent la demnnde &

un moment donné deviennent peu 3 peu des valeurs objectives et par

- ' -
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conséquent calculables, puisque dans un Etat démocratique et dans une

- gocidté ol la consommation est libre, la politique du logement comme

les producteurs de logements doivent s'orienter sur l'opinion publique,
Cependant, comme il s'agit toujours d'un processus dans lequel les
modifications dfun des facteurs entrainent & leur tour des modifizations
des autres composantes, l'interdépendance du devenir éccnomique et du
devenir social doit toujours &tre respectée. Les augmentations du reve-
nu réel peuvent susciter de nouveaux besoins (par exemple, des maisons
mixtes) qui, avec le temps; imposent & la politique du logement et aux
entreprises de logements des tlches différentes de celles dl'abord prises

en considération.

En améliorant d'une fagon générale l'approvisionnement en logements,
on aboutit & une marge 4'incertitude supplémentaire. Il est difficile
de prévoir le comportement des ménages quantitativement logés de fagon
suffisante, compte tenu de l'offre toujours plus variée de biens de
consommation durables. C'est notamment le cas en ce qui concerne ce
gqu'on appelle "la demande frictionnelle", qui déterminera probablerment
dans tous les pays européens 1l'évolution des futurs marchds du logement.
La situation de concurrence — d'un c8té des logéments plus grands et
mieux éguipés situés de fagon plus agréable qu'auparavant, de l'autre
-¢8té des véhicules automobiies, des appareils ménagers de grande qualité,
des voyages de vacances — obligera la politique du logement et le secteur
des entreprises du logement & sans cesse se réadapter au comportement
des ménageé. Pour autant qu'on puisse s'en faire une idée générale
on ne peut pas encore, constater actuellement dans aucun pays de la Com-
munauté que les ménages soient saturés de biens de consommation durables

de grande qualité.

Alors que d'un c8té on augmente, avec l'aide des pouvoirs publics,
la solvabillité de la demande, de maniére & assurer & la population un
approvisionnement minimal en logements (il subsiste naturellement-des
différences qualitatives dans l'approvisionnement), d'un autre c8té le
probléme du comportement de csux qu'on appelle les "demandeurs friction-
nels" & l1l'égard des biens de consommation de grande qualitd, relavivement
faciles & acquérir en raison des larges conditions d'octroi de crédity
reste entier. Pour se prononcer sur ces questions, l'enguéte actuelle~.
ment menée dans les pays de la Commuwauté sur les budgets familiaux

fournira probablement certains renseignements utiles.

‘e./ola
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Nous renong¢ons ici & calculer, en-partant du nombre des ménages qu'il
fzudra logsr ultérieﬁrement; ce gquton appelle les besoins de construc-
tien, c'est-a-dire de. nomkre de logements nécessaire pour que les
taux d'apprevisionnerent vieés soient ctteints sans heurts, A cet effet
il feudrait faire entrer en compte des réserves plus ou moins importantes
selon la fréquence probable des diménagements ; il faudrait prévoir des
contingents supplémentaires pour les déplacements régionaux de la deman-~
de, notamment & la suite du licenciement de trévailleurs.agricoles, _
de leur départ pour l'industrie et du probable accroissement des migra-

+isrs intéricures devant en résulter,

es”;gcidencestrles tenants et les aboutissants concernant l'ensemble
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Les incidences que la demande & sur les prévisions et sur les
décisions des entreprises, et la portée de leurs décisions sont telles
qu'il coanviendrait aujourd'hui de ne plus nrocéder & des analyées des
vesoins en logenments sans étudier trés en détail leurs rapports avec

Ztonsemble de l'écononie, Beaucoup de logements sont construits a

1taide de préts qui prennent la forme de revenus au plus tard au Jour

ce itachévement des bétiments., Il en résulte cette fois qu'un effet
mﬁliiplicateur apparaft du pecint de vue financier dans la construction
des logements., Les analyses des effets rultiplicateurs sont courantes
en économie nationale depuis trente ans, Il est vrai qu'il a toujours
été difficile de les faire porter sur des execmples adéquats par manque

de Jdecumentation chiffrée correspondante, Comme les investissements et

- suriout les investissements d'équipenent affectent trés fortement le

processus-de croissance des &Sconomies modernes, 1'importance‘de la
construction de logements est particuliére, ne serait~ce gu'en raison
de la part éonsidérable'qu'elle a dans les investissements et dans le
produit national brut. Les investissements en logements représentent
4L & 6 % du produit national brut dans les pays de la Communauté
écunomique euroﬁéenne. Par rapport aux infestissemeﬁts d'équipemgnt?

le pourcentage est, en République fédérale, de 23 a'zh %, Les fluctua-

 ticns - de la demande de 1ogements peuvent dohc av01r de considérables

répercussions sur l'ensemble de 1'econoa1e. Si 1u demande augnente,
le processus de croissance peut &tre considératlement accéléré, si elle
recule, il peut se produire des lacunes dans les investissements, ce

gui ralentit le développement éconouique,

eve/ees
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Le rapport italien mentionne expressément qu'il faut tenir
compte non seulement des tcnants et dos aboulissants finsnciers, mals

aussi des points de vue techniques. Il est permis do pcnrcer gue la

population désire un approvisionnecment en logements qui ne peut 8*%r»

réalisé dans des délais rapprochés, eu égard & la structure technicn-
économique d'un pays donné., Cela peut se produire par exemple lors-
qu'un pays est le théftre d'une rapide conversion d'une société agri-
cole en une société industrielle. Il y a dans l'histoire de 1'Furope
de nombreux exeumples de goulots d'étranglement et de difficultéc

survenant & cette occasion,

‘Clest a l'aide du calcul matriciel évoqué dans le rapport

italien qu'on a calculé les besoins globaux découlant directement

ou indirectement d’'un investissement dans la constiuction de logemcn.s,

Ce faisant, on a essayé, cen tenant compte de la capacité de production

de certains secteurs critiques, de déterminer les goulots dfétrangle-

ment qui s'opvosent & la réalisation du programue.

L

les pays de la Courunauté, L'exomple itclisn moatre cependaat 1'im-

o)

docunent2tion permettant ces analyses nfoxiste pas dans toua

portance que pourrait avoir, néne dane Iz godre (2 L0 poiizidque du

logement, un calcul matriciel corresponéni anx astualle: nnéas
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structurelles de 1l'économie, Il ne faudrait ceperdant pas m

les difficultés pratiques de la collecte des données,

Remargques finales

La synthése des rapports nationaux ne donne qu'un apergu trés
vague des idées et du matériel empirique gue contiennent les divers
développements, Il n'était pas possible de présenter davantage qu'une
sélection qui peut paraftre en partie arbitraire, C'est ainsi gue
les problémes abordés dans le rapport belge, comme par excmple le
financement de l'offre de logenents et de la production de logement*s,
le niveau des loyers, le niveau du cofit du crédit, la relation eutwve
le volume des nouvelles constructions et la formation de 1'épargne

et 1'offre de crédit nc sont pas évoqués, Il en va de néme des

calculs de 1l'élasticité auxquels contribue surtout le rapport italicn,
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Malgfé la disparité des situations de départ nationales, de
nbmbreux traits fondamentaux communs se dessinent. On les trouve
dons les méthodes appliquées, dans les notions, et lorsqu'il s'agit
de réunir un matdériel empirique, méme dans la technique de l'inter-
rogation dens les enquftes sur la demande de logements, Tous les
pays disposent d'un fonds abondant d'études statistiques, sociolo-
giques et économiques et sont en mesure de fournir & ceux qui sont
responsables de la politique du logement des documents dont une petite
partie seule pouvait €tre présentée, il y a encore environ dix ans,

et parfois sous une forme imparfaite,

I1 faudrait donc tout faire pour que se poursuivent les échanges
mutuels d'expériences, le rapprochement des méthodes, la comparcison

des résultats obtenus dans les divers pays et pour gue les lacunes
eacore existantes soient comblées,
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