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- THEME N¢ 1 -

"LES BESOINS EN LOGEMENTS : LES METHODES D'EVALUATION"

A. LA DETERITNATION DU DEFICIT ACTUEL DE LOGEMENTS

1. La notion de déficit de logements

Le rapport de synthése et les discussions du groupe de travail
ont montré que les différences dans le calcul du déficit de logements
dans les six pays de la C.E.E. doivent &tre attribuées & deux facteurs

principaux, & savoir :

a) des différences dans la défiriition du ménage et du logement;

b) des différences dans les éléments considérés et dans les normes des

bescins et du parc de logements.

En ce qui concerne le point a) le groupe de travail estime qu'il est
important de parvenir & une comparabilité internationale. Il n'est pas néces
saire poux. cela d'abandonner les définitions nationales - il suffit

de les compléter de fagon appropriée.

La discussion a confirmé que les différences visées sous, b) sont
surtout déterminédes par les objectifs en vue desquels les chiffres

du déficit de logements sont calculés et utilisés.

Dans quelques pays, pour diverses raisons, certains éléments

ne sont pas considérés et les normes sont interprétées restrictivement.
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Le groupe est unanime pour reconnaitre l'utilité d'un concept
du déficit de logements qui inclue tous les éléments. En ce qui concer—
ne les normes, il faut admettre qu'elles ont inévitablement un caractére

subjectif et ne peuvent pas 8tre fondées sur dos bases scicntifiques.

La limite supérieure de ces normes est déterminée par ce qui
est généralement souhaité, la limite inférieure pouvant &tre déterminée

par le minimum socialement acceptable.

I1 s'ensuit que le rapprochement complet des définitions ne
scra pas possible étant donné les différences actuelles dans les struc—

tures sociales et économiques.

Toutefois, le Groupe est convenu que ni le contenu de la no-
tion de déficit de logements ni la fixation des normes ne doivent &tre

influencés par des vues politiques fluctuantes.

2. Méthodes pour déterminer le nombre des taudis & remplacer

La question du recensement statistique des taudis n'a pas
encore été suffisamment étudiée., Certains pays ont déja effectué des
travaux intéressants dans ce sens, mais il existe encore dans une large
mesure des incertitudes au sujet des critéres a appliquer, et le grou-
pe de travail serait heureux que la Commission accorde. & cette question

une attention particuliére.

La Commission devrait charger dans les meilleurs délais un

groupe d'experts d'étudier ce probléme.

3, Effet de Cdmpensation

Le calcul du déficit global pour 1'ensemble d'un pays entrai-

ne unc sous—estimation systématique. Ccci tient & un effet de compensa—
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tion qui découle de ce que l'ensemble du marché du logement cst formé
de marchés particls limités 1régionalement et du point de vue de la

catégorie de population intéressée.

Méme & 1l'échelon local, l'cffet de compensation ne peut Das
8tre évité complétement. De 1l'avis du groupe de travail, 1l'effet de com-
pensation régionalc devrait &8trc minimisé par un découpage géographique
adéquat. Dans cette optique, on a indiqué 1l'intérét du concept d'agglo-

nération.

D'autre part, il n'est pas possible d'éliminer 1l'effet de com~
pensation entre catégories : quelles que soient les normes appliquées,
unc partie de la population est toujours logée d'une maniére différente

que ne le prévoient celles-ci.

Le Croupe de travail n'est pas parvenu 3 une conclusion sur la
maniére de minimiser cet effet de compensation. On a constaté que les

méthodes & employer ici sont liées au théme du groupe de travail n® 2.

. Le Groupe de travail‘convient que les taudis ne doivent pas

8tre comptés au nombre des logements disponibles.

B. REEVALUATION DES DISPONIBILITES ET DES BESOINS EN LOGEMENTS

Les changements rapides rclatifs aux disponibilités et aux
besoins en.logements nécessitent constamment des informations dans

ces deux domaines.

A
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Les lacunes entre deux recensements peuvent 8tre comblées

partiellement s

a) par une évaluation statistique courante directe
b) par des évaluations basées sur d'autres informations statistiques

c) par des procédés d'enqudte par sondage.

Le Groupe de travail a signaslé qu'un rapport sur les possi-
bilités et la technique des cnqubtes par sondage cst actuellement en
préparation au Comité de 1l'Habitat de la Commisgion économigue pour
1'Burope. IL a particuliérement été souligné au cours de la discussion
que le procédé de la réévaluation revét une valeur particuliére pour
1'analyse du passé et peut par conséquent servir de base aux perspec—

tives.

C. PERSPECTIVES

ls - Le premier probléme qui se pose en vue de fixer les besoins
futurs en logements réside dans le passage des perspectives de popula—
tion aux perspectives de ménages. A cet effet les facteurs : scxe, Age,
état civil ainsi que la répartition suivant le type et la taille du

ménage, sont d'une srande importance.
g b O p

Il serait souhaltable dc disposer de perspcctives de popula-
tion différenciées d'aprés ces points de vue. Malheureusement celles
qui existent dans les différents pays ne sont pas ventilées d'aprés ces
critéres. Une plus grande élaboratiop des perspatives actuelles est

donc considérée comme trés importante.,

. * 8 ./l . @
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des perspectives
2. - Un deuxiéme probléme se pose & propos des estimations/en ma~

tiére de logements. Il s'agit des normes rclatives aux besoins et aux

disponibilités en logements.

Le Groupe de travail estime unanimement que les normes con-—
tinueront & se modifier avec le progrés‘écbnomique et social et qu'il
importe aujourd'hui, on utilisant les méthodes los plus diverses, de
trouver des points de repérc rclatifs & cette évolution. A ce propos,
il convient de songer notamment aux enquétes qui permettent d'évaluer

le comportement des ménages et leurs souhaits.

On s'est demandé si les normes futures devraient déjd &tre

appliquées & la détermination des besoins actuels.

Dans la mesure ol l'on considére que le déficit actuel s'en
trouverait excessivement accru, il conviendrait pour le moins de ne
pas fixer trop étroitement les normes utilisées pour son calcul, afin
d'éviter que la solution du probléme des taudis ne soit constamment

reportée.
3. = En ce qui concerne les disponibilités futures il importe
également d'évaluer :
a) les pertes dues aux opérations dc rénovation urbaine.
b) les autres sorties du parc.
Les disparitions dues a la rénovation urbaine ne peuvent
8tre évaluédes qu'a partir de 1'étude des plans concrets de rénovation
des diverses villes. Toutefois, de tels plans sont encore rares & l'heu—

re actuelle, dc sortec qu'il y a ici une lacune importante dans l'es~

timation des besoins futurs en logements.

En ce qui concerne les autres sorties du parc, l'estimation

pout se baser sur les données statistiques existantes.
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4o - Enfin, on a encore signalé la néccssité de la régionalisation
des perspectives. A ce sujet, on a constaté que les méthodes ne se des-
sinent pas encorc claircment, notamment en cec qui concerne le licn

avec les perspectives relatives & 1l'économie régionalc.

'D. LE PROBLEME DESMIGRATIONS

Le Groupe de travail a souligné & plusicurs reprises 1l'impor-
tance du probléme des migrations. La discussion a toutefois montré
qu'une évaluation corrcctc des migrations intérieurcs et extérieures

souléve desg problémes statistiques difficiles.

En ce qui concerne les migrations extérieures, il s'agit de
migrations de travailleurs qui viennent d'abord seuls, c'est-a-dire
sans lour famille dans le pays d'accucil ; on ne sait pas exactement

dans quelles mesurc leur famille les rejoint ultérieurement.

Les migrations intéricures rentrent dans le cadrc des études

sur la régionalisation des déficits en logements.

En arrivant & la fin dec ccs conclusions, lc Groupe de tra—
vail tient 4 insister cncore sur le failt que les notions statisti@ues
et les méthodes de calcul ne doivent pas &tre influencécs par des
opinions et décisions politiques changcantes de maniérce a assurer, au-

tant que possible unc information compléte sur les questions étudiédes.
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- THEME N°¢ 2 -

"LA DEMANDE ET SA SOLVABILITE"

Le Groupe de travail a utilisé comme base de ses discussions
le rapport de synthésc sur la demande et sa solvabilité. L'économie des
logements se trouve actuellement dans une phase de transition au cours
de laqueclle il semble particuliérément impérieux d¢ s'occuper des ménages

en tant que consommateurs du bicn de consommation durable "logement'.

1. L'on a pu constatcr un intérét général pour des enqubtes sur ia deman-
de et sa solvabilité qui permettraient de fournir 3 la politique des
logements dcs données destinées & en faciliter les décisions. Ces
enquétes seraient en partie de naturc statistique et en partie de na-
ture sociologique et psychologique et devraient &tre complétées par
des considérations do nature générzle cn matiére d'économie des loge-—
ments, ainsi que tar dcs cnquétes sur les rapports entre le loyer
ou la dépense représcentée pour 1'habitation d'un logement en proprié-
té d'une part et le revenu dans le cadrc des budgets familiauz des
ménages privés d'autre part. A cet égard, il convient de mentionner
1l'enquéte sur les budgets familiaux qui est actuellement en cours

dang les différents pays de la Communauté.

Etant donné gque de nombreux facteurs influant sur la demande et la
solvabilité se modifient rapidement dans les différents pays (salaires,
loyers, subventions, desiderata on matidre de logements, etCuess )y

il est recommandé de procéder & des engquétes réguliérement et & de
courts intervalles. Les résultats devraient pouvoir en 8tre disponi-
bles le plus rapidement possible. I1 faudrait encore étudier d'une
fagon plué précise l'incidence de ces besoing sur 1l'idée méme et 1'é-

tendue des enquétes en question,

2. Pour l'estimation de la demande, 1l'on a jugé utile de procéder par
étape,'eh se fondant (oomme 1l'explique le rapport), sur la demande
potentielle des ménages privés, c'est-a-dire sur leurs desiderata
en matidre de logements.
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La demande doit toujours &tre considérée sous l'angle de la solvabi-
1lité des ménages intéressés. A cet égard, les enquétes visent cssen—

tiellement & déterminer la propension & payer. Il convient de con-

fronter celle-ci avec les prix demandés pour les logements effecti-
vement mis sur le marché. Ainsi la politique de la consgtruction de
logements sociaux peut disposer d!'éléments permettant de déterminer
quelle étendue et quelle forme doivent éventuellement prendre les
mesures gouvernementales destinées & accroitre la solvabilité de
certaines catégories de ménages, pour que ceux—ci puissent obtenir

un logement dans les conditions de marché existantes. Ces analyses
doivent également &tre effectuées pour ce que l'on est convenu d'appe-
ler les groupes les plus sensibles de la population. Au cours des débats

les groupes suivants ont notamment été mentionnés :

a) les personnes Agdes

b) les familles nombreuscs

c) les jeunes ménages

d) les ménages agricoles et assimilés

e) les travailleurs étrangers.

3. T1 conviendrait que les enquétes fassent clairement ressortir si
(et dans quelle mesure), pour certaines catégories de la population,

la demande différe des besoins normativement évalués.

4. Dans les cas ol la demande porte sur le logement en propriété il est
important, outre la propension & payer et la solvabilité découlant
éventuellement du.revenu, de vérifier l'cxistence d'épargnes et la
disponibilité d'un propre terrain & batir. De plus, il conviendrait
de recueillir, pour les différentes oatégoriés de ménages, des infor-
mations sur les possibilités d'épargne annuelle courante dans les con—
dition%?%%egiix et de revenu. Ces informations sont nécessaires notam-

ment pour apprécier la demande do logements en propriété.

u-o/nu-
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5. Dans les cas ol la politique du logement prend plus particuliérement
la forme d'aides individuelles en matiére de loyer, celle-ci doit
tenir compte, au premier chef, de la solvabilité des ménages envisa—
gés. A cet effet, elle a besoin d'une documentation détaillée sur le
revenu des ménages et des personnes qui contribuent 3 la constituer,
ainsi que sur les sources dudit revenu. Il conviendrait d'établir une
distinction entre le revenu global du ménage et le revenu du chefl de

ménage.

6. Les enqudtes relatives au revenu devraient, au moins dans le cas des
travailleurs et des personnes n'ayant pas d'activités professionnelles,
faire apparaitre une répartition des revenus établie en fonction de la
dimension des ménages. Une semblable documentation donne en outre
des indications sur le nombre et la proportion des ménages consti- -
tuant les catégories de la population dont le revenu se situe en bas
de 1'échelle. Elle est particuliérement importante dans le domaine de

la politique de la construction de logements sociaux.

T. Pour 1'étude de la demande de logements, il conviendrait d'établir
une documentation portant sur le volume de l'offre qui se manifeste
cffectivement sur le marché pendant un laps de temps limité, quc cette
offre résulte de constructions nouvelles ou du parc des logements
déja existants 3 cette documentation devrait également indiquer guels
ménages ont bénéficié de ces logements, quel est pour ces ménages le
rapport '"revenu-dépenses pour le logement'", dans guelles conditions
ces ménages étaient précédemment logés, ct, notaﬁment dans le cas
de logements neufs, si le nouveau logement correspond, sous le rap—
port de sa dimension, de sa disposition, de sa situation, de son équi-
pement, etc...; aux desiderata du ménage. Lorsque des ménages ont oc—
cupés un logement de 1'"offre", il conviendrait de déterminer les rai-

sons qui les y ont incités.

8. Les donndes sur l'offre en matidre de logements ct, vue sous l'angle

des ménages, qui ont occupé un logcment de 1'"offre", la demande
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satisfaiteo, donnont cc précieux indicen. pour les étudcs do marchés.

On a cstimé que deo telles études devaiont B8tre offcctuées également
pour certains marchés particls régionaux particulicrs, le cas éché-.
ant par le truchement d'une division du travail ecntre la statistique

officiclle ot les études de marchés privées.

9. L,anainr“dO 1'offre ~n matiére de.logemenis ou de la demandne -
satiafaitc cst également importante pour les entreprises immebiliércs
car cllec leur permet dans cnrtains cas, de savoir si lrs logrmonts
qu'elles construisent, correspondent bien (et dans guelle proportion)
aux desiderata des bénéficiaires. Il convient évidemment de tenir

compte du fait que ces desiderata évoluent avec le temps.

10. Les études permettant de se faire unc idée de la demande de loge-

ments dans l'avenir, sont nécecssairns pour 1'économie ct pour la

politique des Iogements, tant au niveau national, gqu'au niveau communal.

I1 ost eon général difficile pour les bailleurs de fonds de so rendre
compte, d'une fagon parfaitoment nottc, des tendances oxistant sur
les marchés du logemont, de sortc que des renscignements & cet égar&
peuvent diminuer leos risques de construire, au mauvais ondroit ot

au mauvais momont, des logemonts ne corrcspondant on rion aux

desiderata véritables des intéressés.

11. Pour appréciecr corrccteoment la solvabilité dans le temps, il faut
tonir compte des modifications qui se produisent dans . 1l'octroi.des

prcstations sociales ot dans la répartition‘dns chargns fiscales,

12.Lo groupe de travail a également évoqué la querstion de 1l'acgquisition
de teorrains & bAtir, de 1'évolution des prix ct des frais de construc-
tion ot de 1l'incidence de ccg facteurs sur la structure générale des
loycrs. Pour la politique dr la construction, il est particuliérement

important do disposcr dr,: données dans ces domaines.
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13+ Do nombreux participants ont fait rrssortir 1'importance des facieurs
économiguces - généraux. Toutnfois, la decumentation nxistant actuocl-
loment, ct tout particuliércecmrnt le matéricl statistique dont on
disposec, nc suffiscnt pas rncorr pour tous les besoins. L'on a
oxprimé le voou que les moyens correspondants de documentation

statistique soient améliorés a c~t égard.

14. L'on a souligné & plusicurs repriscs, qua le volume ct l'oriontation
de la demapde future cn matigre de logements, ainsi que 1'étendur de
1'aide gouvoernementale nécessaire, subissaiont, tout particuliérement
dans le cas des catégories critiques dr la population, l'influcnco
dos mesurns visant & réduirec ou a stabiliser le colit de la construc-
tion. A ¢o propos, l'on a fait remarquer 1'importance de la construc-

tion préfabriquée totale ou partielle.

15. Le colloque a fait ressortir un si grand nombre de problémes ot
de quostions, qu'il somble opportun que dcs experts des différents

domainos particulinrs sc reoncontront fréquemment, on vucs

a) do procéder & un échange des données d'oxpérionce acquise entreo-

tompss

b) de coordonner lcs méthodes et los concepts auxqucls il convient
d'avoir recours,

ot

c) de préciscr les moycns de combler les lacunes cxistant encorc.
I1 ost rn outrc rrcommandé dr. communiquer aux organcs compétents

de la Communauté les résultats des onqudtcs spécialiséés.
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~ THEME N° 3 -

LES CONDITIONS D'ATTRIBUTION DES LOGEMENTS SOCIAUX LOCATIFS

1. La pénurie aiglie de logements, qui.s'rst manifestée dans.les

pays de la Communauté, & l'issue de la derniédre.guerre mondiale,.a rendu
nécessaire non.seulement la mise on ocuvre de mesures 1égislatives,‘
tendant & réglementer le marché locatif, mais encore une..intervention
sans cessc plus massive du Pouvoir Public dans le financement du loge-

ment social,

2.0 .Dans le cas des classes économiquement faibles, l'insuffisance
des ressources fait que l'accés & un logement . adéquat et décent, n'est
. concevable .que moycnnant 1'appoint d'une subvention, directe ou indirecte,

de la collectivité.

3. Lleffort financier, consenti par les Btats pour remédier & cet état

de choses, a pris aujourd'hui des proportions considérables,

4. _Dt.l'on comprend.que le législateur, soucieux de la saine gostibn
des deniers publics, se soit.préoccupé.de répartir les subventions &
bon escient, et pour ce.faire, d'édicter un cnsemble do mesures plus ou
moins développées propres & organiser, selon un ordre prioritaire
’équitable, l'attribution des logements locatifs, dans le sectour

subventionné.

S C'est dans cot esprit que le groupe de travail du théme n° 3 a

tenu & orienter ses débats.

La définition du logement social locatif

6o Los mombres du groupce s'accordent & considérer que dans la pers-
pective de 1l'étude ontreprise, il faut entendro par logemcnt social
locatif le logement locatif adéquat congu. & l'intention des couches moins
favorisées do la population ot admis comme tel ot pour des.motifs.d'ordre
social, au bénéficc d'une aide financiérn directe ou indirccte de la

collectivité.
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La notion d'agttribution

T Le groupe estime par ailleurs que la notion d'attribution deoit
8tre prisc dans son sens le plus large et qu'il lui appartient d'en
prendre on considération les prolongements tels que le droit au
maintien dans les liocux, les conditions de location et la réglementa-—

tion des loyers,

Le probléme de 1'attribution - Los critdres

8. Mdme dans les pays de la Communauté olt pour des raisons diverses
les Pouvoirs Publics encouragent par des modalités particuliéres
1l'accession & la propriété, une partie non négligeable des logements

sociaux ost constituée par des logemonts locatifs.

9. Lo groupe constate que les types de régimes en wigucur dans les

pays de la Communauté se raménent, on derniére analyse, a trois:

- unc législation détaillée instituée au niveau du pouvoir central
organisant minuticusement les conditions d'attribution des loge-—
ments et ne laissant aux échelons décentralisés qu'une téche
d'exécutions

- une législation de cadre au niveau du pouvoir central, chadque commune

ou région instituant & son niveau son propre réglement d'attribution;

— une trés large autonomin des instances décentralisées, le législateur

se contentant de quelques dircctives de caractére général.

10, 11 apparait que la décision cn matigre d'atiribution devrait &tre
assuréec, autant que possible, par.un échelon décontralisé, lequel,

plus prochc deos candidats, cst micux au fait des situations individuelles.

corfeon
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11« Hn tout état do cause ot quelle gque soit la forme.du régime on
viguecur, il sc rccommande que l'attribution correcte des logements
s0it garantic par un contrdle organisé.au niveau d'unc autorité
supéricure ot par unc possibilité dn rocours ouverte au candidat

P

attributaire qui s'estimorait 1ésé.
12. Parmi les dvers critéres suxquels les réglementations sc référcnt
le groupe considére quec quatre d'entre ~ux doivent jouer un réle

cascntiel, & saveoir,: la défici~nce du logmment occupé, lecs conditions

de pouplement, les dimensions de la famille ot le montant du revenu,

Ce dernior critére a fait 1'objet d'un trés large débat.

13. Quant & la. définition des rcvenus, la question s'est posée de

savoir si par '"revenus" il faut entendre crux qui. sont .pris on cansi-.
dération par la législation fiscale ou s'il convient de rechercher une
autre définition. Le sentiment asscz général du groupe de travail a
été que, tout.au moins pour des raisons d'ordre pratiquc, leo recours

a4 la référnnce fiscale semblait indiqué.

14. T ce qui concorne la détormination ¢t lc contrble du montant

du revenu, les membres.du groupe sc sont demandé ai les revenus do.
1'consomble des personnces vivant au foyer doivent entror en. ligne de
compte ou, au contraire, sculcment ccux du chef de famille. Sur ce
point particulier, les participants n'ont pu que constator des divor-
gonces ontre les différents régimes nationaux, ces divergences. étant
toutofois atténuées nar des modalités d'application qui apportent cor-

tains tcmpéraments a la rigucur des principes.

15. Le cas du locataire doni les revenus dépasscent la limite admise

4 d'autre part, retenu l'attention du groupe. A cet égard, deux atti-

tudes extrfmes sont & cnvisager
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~ soit 1'éviction afin de ne pas maintonir indisponible un logemeont

au détriment de candidats remplissant los conditions roquiscsg

~ 80it 1o maintien dans les licux pur et simplc.

16. L'opinion deo la plus. grande partic du groupec est qu'il eost
gsouhaitable de recourir de préférence & des solutions intermédiaires,
excluant, cn principe, les mosurcs de cocrcifion. Il est d'avis que
diverses formules pourraicnt utilement incitor les locataires dont il
s'agit & libérer les locaux qu'ils occupent, telles notamment 1'impo-
sition d'un sur-loyer ou, au.contraire, l'atiribution d'unc aidr sous
toutes formes utiles suscoptebles de favoriser 1o départ.

Attribution de logoments aux travaillours s~ déplacant dans la

Communauté

17. Sur ce point particulirr, le groupe juge devoir insister dans
l'osprit des dispositions de 1l'article II du Réglement.n® 15, sur
la nécessité d'accorder unc réelle égalité de chance, on matiére
d'attribution de logements, aux travailleurs provenant d'un autre
pays de la communauté d'unc part et & ccux du pays d'accuril

d'autre part.

Logemonts d'eomployecurs .

18. Les logoments construits par les empleyrurs ou avec lcur con-.

cours, constituant le plus souvent des logements sociaux, le groupe

rappelle. la Recommandation n® 115 (Principes généraux, chapitre IV,

n® 12) de 1'Organisation Internationalc du Travail, particulidrement
en cc qui concerne les relations entre le bail et le contrat de

travail.

o u/e o ®
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19. Quant & 1'attribution de parcils logements, il insiste sur

le fait que colle—ci devrait &tre assujottiec aux dispositions générales
en particulicr régissant cctte matidre dans le pays en cause, chaquce
fois que le logement bénéficic d'unc intervention de la collectivité.

Appréciation des résultats

20. Le groupe constatc que la plupart des rapports nationaux sont
muets sur les résultats auxquels a abouti dans les différents pays

1'application des régles relatives & l'attribution.

21, I1 croit devoir insister sur 1'intérét que.présente 1'informa-
tion.statistique on la.matiédre et recommande gque des enquites pério- .
diques soient effectuées, permettant d'apprécicr 1'officacité des divers

systémes on viguerur.

22. Le groupe de travail désire souligner de fagon toute particuliére
que les dispositions. régissant l'attribution des logements sociaux .
locatifs risquent d'Atre inopérantes et de passer & cd®té du probléeme

81 deux conditions rssentieclles ne sont pas réalisées:

a) Une diversification adéquate des programmes de construction
permettant, compt~ tenu du parc de logemconis cxistant,
d'offrir aux candidats locataires unc gamme suffisamment variée

4

d'unités dec capacités différenters,

b) La fourniture & 1l'attributairc dont les ressources s'avércraient
insuffisantes d'un appoint le mettant cn mesurc de faire face

au paiement des charges afférentes & un logement social.

23.. I1 souhaite, par aillcurs, .qu'unc étude ultéricure soit consa-
crée & la rnchorche d'un systdme & la fois simple, rationnel et secia-
lement juste cn matidre de détermination.ct de vérification des re-
venus du-candidat locataire, ainsi quo de fixation des plafonds do

rassSources.
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