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Généralités

Min : millions
Mrd s milliards
UL{WE) : unitds) de logement = logement(s)

ZELGIQUE

¢.G.E.R. (u2.S.L.K.): Caisse générale d'épargne et de retraite
Caisse d'épargnc centrale et fonds de retraite, étallisse=
ment semi~public destiné surtout aux assuranceswretraite
obligatoires.

S.N.L. (N.M.H.): Société nationale du logement
Sociétd d'économie mixte. Objet essentiel: constructicn de lo-
gements sociaux avec la collaboration de sociétis da c(n“ttuﬂﬂ
tion régionalces et locales reconnues.

S.N.P.T.T. (N.M.K.L.): Société nationale de la petite propriétc -
terrienne
Société d'économie mixte. Objet principal: construction
et financement de l'acquisition de petites prorristés.

L.L.F.N. (W.F.B.K.G.B.): Fonds du logement de la ligue des
familles nombreuses
Etablissement privé de crédit foncier,; procurant dao

préts aux familles nombreuses & revenus modestesg esti
lui-méme financé pour une large part par la C.G.s.R,

FRANCE -

C.i.C.0.M,: Caisse de consolidation et de mobilisation des crédits
& moyen terme.
Organisme public financé par des crédits inccmits eu
budget de 1'Etat.

Caisse des dép6ts et consignations
Organisme centralisant les fonds des caisses d'épargne

Cr. F. : Crédit foncier
Etablissement public de crédit immobilier

C.D.C,

S.C.E. : Sous-comptoir des cntrepreneurs
Etablissement 1ié an Crédlt foncier pour le financement
(intermédiaire) de préts & la construction

Organismes d'"habitations & loycr modéré", offices publics
et sociétés ou coopératives, exergant 1eur>act1v1 té dans
le domaine du logement :

H.L.M,
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DEFINITIONS

Surface habitable

Fait 1l'objet d'une définition plus détaillée dans le texte chaque

fois qu'il est nécessaire; en genéral, surface des pigces principales

~d'habitation, y compris la cuisgine.

Surface utile

Fait également l'objet d'une définition plus détaillée dans le
texte; en général, surface totale du logement i l'intérieur des murs,

¥ compris l'escalier intérieur fans les maisons individuelles.

Bonification (également "prime™ dans le systdme frangais; en Belgique
et au Luxembourg, "prime", et aux Pays-Bas "premie")

Subvention (& fonds perdu) pour le financement de la construction
signifie : versement périodique, généralement anmiel, destiné & cou-
vrir une partie des charges du g¢apital empruntsé, éppelées parfois
"bonifications d'intérdts”.

Aide ou subvention (1) (aux Paye--Bas "premie", appelée "prime" dans
les systémes belge et luxembourgeois

Versements uniques non rembcursables (aide en capital & fonds

perdu) destinés & couvrir le cofit de la construction.

(1) Orig. allemand :“Zuschiiss" {(#%.D.L.T.)

V//2983/61"':F LR c/ es o



T4UX_DE CONVERSION o

Doliars U.S.
(arunité§~de compte

européermes ?
100 francs belges (et luwembourgeois) g 2~ | 4
100 nouveaux francs frangais L 20,- (1) . ﬁ
100 Deutsche Mark 23,80 (2) |
100 lires S 036
100 florins hollamdais : - 26,60(2) |

(1) Pour les montants valables & 1'heure actuelle.
(2) Cours antérieurs & la réévaluation.
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I, ~ INTRODUCTIONW

Ie présent rapport basé sur les monographies des réglementations
en vigueur dans les pays signataires du Traité a pour objet de rassem—
bler une premi®re documentation pour 1'étude des problémes communs

relatifs au financément de la construction des logements sociaux.

Financement et subventions

Bien que, dans la plupart des cas, les ﬁesureé d;encouragement
prises par les pouvoirs publics soient détermindes par des considé-
rations économiques au moins autant que par des considérations sociales,
nous admettrons que le terme de "construction de logements sociaux"
embragsse tous les projets qui ont bénéficié durant la période 1950~
1959 & 1aqﬁelle se référe ce rapport, de mesures d'encouragement direct ou
indirect pripes par }es pouvoirs publics ou par d'autres organismes, en
vertu de: dispositions législatives. Seules, les dispositions con-
cernant uniquement la reconstruction n'ont pas été prises en considé-

ration.

I1 convient de souligner que le terme de "financement" - pris
dans son sens propre — est trop étroit. Il était indispensable
d'étudier également les mesures d'encouragement qui ne consistaient
p2s en un financement pur et simple. Ceci tient notamment au fait que,
& défaut de subvention, les charges incombant aux locataires et aux
propriétaires seraient tellement élevées que le financement des in-
vestissements n'aurait pu s'effectuer. ILe soutien constitue donc
une condition préalable au financement proprement dit. Par ailleurs
le terme de "financement" est commundment employé dans l'usage inter-
national pour désigner ces deux aspects, sans déute parce que les
deux éléments coexistent dans la forme d'encouragement trés répandue

qui consiste en préts &ans intérét ou & intérét réduit.

v/2983/61-p - R
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Points de vue économigues et sociaux

Le financementde la construction des logements, ainsi interprété,

permet donc d'atteindre des objectifs différents,

) Le but des dispositions tendant & assurer le financement d ua
programme assez étendu de constructions de logements est dfinrestir
dans la construction de logements, pour des raisons sociales ct ésc~
nomiques, des capitaux qui, sans ces mesures, . seraient emP?ovés
aileurs duranf les périodes de haute conjoncture ou seraient restés
improductifs durant les périodes de crise ou de récession. Il s’agif,

ici, de fagon générale, d'aides en capital ou de financement.

Les mesures d'encouragement ayant pour objet de réduire les
charges qui pésent sur les locataires ou les propridtaires ont &té
ingpirédes par des préoccupations sociales; il s'agissait de procurer
aux couches de la population ne disposant que de revenus modestes
des logements conformes aux exigences minima de 1'habitat moceino
quant & leurs dimenéions, & leur site et & leur équipement. Depuls
la premiére guerre mondiale et, dans une plus grande mesure encore,
depuis la deuxidme guerre mondiale, les considérations relevant
de la politique des salaires et des prix jouent un r8le déterminant,
d'autant plus que le contrSle des prix des loyers constitue un moyea
relativemeﬁt simple de freiner les tendances inflationnistes. Un
logemént étant considéré comme un bien durable, par opposition & jtous
les autres biens de consommation normaux, les prix de revient dos
logements varient fortement selon leur &ge. Par conséquent, les logz-
ments faisant 1l'objet d'une offre simultande et construits en vue d'un .
- méme objectif, accusent des prix de revient trés différents, de sorte
qu'’en subventionnant une partie - trds modeste au début ~ de 1l'offre,
le prix de location et, partant, le niveau général des colites, peuvent

8tre maintenus & un niveau trés bas.

V/2983/61"'F ‘ ‘ one/-co
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Enfin, il est difficile de combler & bref délai une grave
pénurie de logements, s8i bien qu'un marché de logecments libres
grevé par une pénurie persistante, aurait pour effct de renforcer
les tendances générales inflationnistes des périodes de guerre et
d'aprés-guerre. Le contrdle des prix des loyers, c'est-a-dire le
blocage des loyers pour les logements anciens, d'une part, et la
réduction des charges & l'aide de subventions, d'autre part, '
peuvent &tre utilisés dans ces conditions, en tant qu'instruments
d'une politique économique tendant & éviter dans la mesure du
. possible la hausse des cofite. C'est ainsi que le rapport du -
Conseil économique pour 1l'Europe "Financing Housing in Europe"
affirme que, vraisemblablement, des loyers plus élevés auraient

eu pour conséquence des revenus plus élevés. (1)

Le fait que les mesures d'encouragement étaient surtout
fondées, durant la période de l'aprés-guerre et de reconstruction,
sur des considérations de politique économique, explique, jusdu'ad’
un certain point, qu'laprés dix ans d'application de mesures d'en-
courégement, le probléme du logement des couches de la population
a4 revenu modeste - qui constitue l'objectif essentiel de la con-
struction des logements sociaux - se pose toujours, - et dans une
plus large mesure encore - que le probléme concernant les logements

-

destinés & d'autres catégories de la population.

Orgenisation
En ce qui concerne l'organisation et 1l'ampleur des mesures

relevant de la politique des logements, on rencontre souvent, dans

les pays de la Communauté, & c6té d'un petit nombre de caracté- . . a

istiques communes, un si grand nombre de dispositions, de systcmes
et de réglementations différents, qu'il est parfois difficile de
trouver une base commune psrmettant des exposés comparatifs. Il
faut ajoﬁter & cela gu'il n'existe,. pour le Luxembourg, aucune sta-
tistique compléte de construction de logements et yue, pour 1a Bel-
rique) également, on en est réduit & des appréciations pour en
&valuer le volume total. ceefoes

(1) B/ECE/328, ONU, Gendve, 1958, p. T

V/2983/61-F
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Autorités responsables

Aprés la deuxidme guerre mondiale, les ministéres speciaux
responsables de la construction des logements, ont été cioél3s cais

trois pays signataires du Traité, & savoir : la républicue féié-

rale d'Allemagne, la France et les Pays-Bas. Etant donné la

structure fédérale de l'Allemagne occidentale, on y trouve, paral-
lélement au ministére fédéral de la construction de logens:its,

des autorités supérieures régionales, dans les Linder (10 initia--
lement, & l'exclusion de la Sarre) et & Berlin (Ouest), chargées
des logements et qui s'occupent de la réalisation propieneut

dite des programmes de construction établis soit par le Buad,
soitApar les L#nder. Ceux-ci contribuent, dans une grarde nesure,
au financement. Ils sont—indépéndants et ne subissent pas d'in-
fluence du Bund, en ce qui concernc les dispositions administra-
tives et 1'encouragement des divers projets ¢ la conséquence en
est que les modalités d'encouragement & la construotion dus logs-
ments diffdrent considérablement d'un Land & l'autre.

En Belgique, la compétence en cetie matidre incombe au

Ministére de la santé publique et de la famille; il convient
toutefois de rappelér que les deux sociétés para-étatiques, la
Société nationale du logement et la Société nationalz de la
‘petite propriété terrienne, ainsi que l'Institux national du lcge-
ment jouert, en leur qualité d'organismes centralisss chargés
d'exfcuter la politique de 1'Etat relative & la construction de
logements, un r8le décisif. .

En Ttalie, les deux principaux systémes d'encourzgcmen’ ir-
combent & deux ministéres différents : les Instituts provin-iaux
de logements populaires reldvent depuis toujours du ministére
des travaux publics, alors quevl'exécﬁtion du plan Fanfeni
"INA CASA", adopté en 1948, et qui a été congu initialement en
‘vue de combattre le chémage, est supervisée par le miniguére
du travail.

V/2983/61_F o N ooa/u-c
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Au_Tuxembourg, l'administration centrale du financement
reléve du ministére des finances. En 1960, un service de logements
e de planification urbaine a été créé auprés du ministd»e de

l1tintérieur.

Organigmes autcriomes

Pour ia construction de logements sociaux, au sens tradi-
tiornel du terme; il existe dans tous les pays parallélement aux
organismes étafiques, des organismes plus ou moins autonomes
.pour.la.construption‘et 1'administration .de .logements destinés
aux groupes de la population & revenus faibles ou moyens. Il
s'agit, dans la plupart des cas, d'associations, de sociéiés
ou de coopératives d'intérét public, qui investissent, soit la
totalité, soit une part prépondérante de leurs bénéfices éven-
tuels dans la construction de logements. Bien que leur forme
Juridique semble.souvent indiquer une assez grande indépendance
de l'initiative plus 6u moins privée, il arrive souvent Que
les communes, les administiratioms provinciales ou des orga-
nismes semi-publics soient le véritable support de ces maltres

douvrage.

Les dispositions spéciales d'encouragement qui sont appli-
quées en Belgique, en France, en Italie et aux Pays-Bas, & ce
secteur d'intérsét publid; sont, en principe, plus favorables
gque les réglementations générales. Cela entraine d'ailleurs
un contréle assez &tendu do 1'Etat, qui a pour résultat de
limiter dans certains cas, dans une grande mesure, 1l'indépen-
dance des organisations visdes. Parmi les organismes chargés
de 1l'exécution et de la gestion directes, ceux qui présenteﬂt
le caractére d‘'organisme public le plus accusé sont les Insti-
tuts provinciaux autonomes italiensj; l'administration de
1'INA CASA est, gr8ce & ses propres sources de financement,
1'organisme autonome le plus caractéristiques Certaines
communes, ainsi que l'institut national de construction de lo-
gements destinés aux fonctionnaires, jouent aussi un rdle
dans cc domaine. Les coopératives autonomes de construction
sont ézalement d'auvtheutiques organisations autonomes d'utilité

A i
V/2983 /61-F coifoos
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publique, constituées par les futurs occupants des logementis;
dans dtautres cas, elles ne constituent qu'un artifice juridiqus
permettant aux entrepreneurs de construction de réunir les cliecnis

(habitations individuelles & vendre, etc.)

La loi nderlandaise sur les logements "Woningwet" (= 7i), de

1901, énonce que les sociétés de construction de logements (as~
sociations, fondations, coopératives et sociétés), ainsi yue les
communes, qui répondent aux dispositions de la loi sont édmlses

& bénéficier de mesurés,dtnoouragement prévues par la lei. Au
cours des arnées, surtout pendant la crise des anndes 30, et
durant des périodes plus récentes, l'influence des pouvvoirs pu-
‘blics sur ces sociétés est devenue si forte qu'une Commission pro--
cdde & 1'heure actuelle sur 1l'ordre du ministére des logements et
de la construction & une étude, en vue de déterminer les moyens de
parvenir & une plus grande autonomie. Le contrfle exercé pur le
CGouvernement est trés &tendu, du fait qu'aux Pays-Bas l'encexblc
des activités relevant de la construction est riglementé par 1a
Couvernement central et‘que le niveau des loyers constitue em
outre un facteur particuliérement important de la politique des

«

salaires pratiquée & 1l'échelon central.

In France, les différentes sociétés d'habitations & loyar

" modéré (HLM) constituent un secteur d'intérét. public. Les Offizes
des H.L.M. et, dans certains cas, également les sociétés par
actions et les établissemnts de crédit HLM sont des organes d'ad-
ministration loqaﬂe et départementale, tandis que les coopdrabi-
ves sont des organisations autonomes constitudes par les occupaais
eux-mémes pour la défense de leurs intéréts. Depuis la période
d'avant-guerre, un certain nqmbre'de communes et de dépcrtenents,
- la région parisienne venant en t8te - utilisent, en outré, peur
le financement, la construction et la gestion des logements des-
tinés aux familles de revenus modestes, leurs propres sociétés.
Une aide a été fourniexécemmént, dans ce cadre aux personnes sans
abri et aux habitants des il8ts insalubres, faisant l'objet de

mesures d'assainissement.

v/2983 /61-F R cesfese
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En Belgique, la Société nationale du logement, grande société
para=-étatique (parastatale); fait exécuter ses programmes de con-
struction par 3C0 sociétés feconnues, constituant un réseau. La
prupart d'entre ellies soat des sociétés locales et régionales,
dcent le caritai a été souscrit par les communes, les provinces et
1tEtat. Des personnes privées et des institutions de bienfaisance
¥y participent également, bien que dans une plus faible.mesure.
Prés de 10 % des capitaux sont constitués par des coopératives
et un pourcentage encore plus faible, par des entreprises indus=~

trielles et des organisations de bienfaisance.

.Alors que dans. les.quatre pays mentionnés ci-dessus les or-
ganismes de construction de logements sociaux différent nettement,
d'une fagon générale, des autres maitres d'ouvrage, méme lorsque
ceux-ci sont encouragés par les pouvoirs publics, notamment parce
qu'ils constituent un instrument "prolongé" de la politique ap-
pliqﬁée par 1'Etat en matidre de consfruction de logements, les
2.300 entreprises de constructior : dellogements d'utilité publique

de la révpublicue fédérale d'Allemagne ont les mémes droits et

obligations que les maitres d'ouvrage privés, abstraction faite
des allégements fiscaux justifiés par le caractére d'utilité pu-

blique de ces organisations, qui limite leufs bénéfices.,

Du fait que -~ parallélement aux 1.700 ccopératives qui sont,
pour la plupart, des organisations autonomes ccnstituées par les
occupants - il s'agit la de sociétés auxquelles participent, ex~
ciusivement ou en majorité les organismes communaux, les organismes
de sécurité sociale, les syndicats et autres associations simi-
laires, ces sociétés, dans la plupart des cas exercent leur ac-
tivité - de méme que les institutions homologues dans les autres
pays signataires du Traité - en tant qu'organismes responsables
de la politique de construction de logements dans 1tintérét pu-
blic; dans la République fédérale, les employeurs publics et

privés jouent également sur ce plan un rdle considérable.

Au Luxembourg, la Société nationale d'habitaticns 4 bon marché,

constitue 1l'instrument essentiel de la construction de logements
destinés aux catégories de personnes qui "vivent surtout du fruit

-
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de leur travail ou de leurs revenus". L'Etat dispose, avec les.
plus grandes communes de la majorité des parts des scoiétésgiLe
reliquat se trouve entre les mains des organismes dec sécurité

'socigle et de certaines entreprises industrielles.

Systémes de soutien

o~

Comme il a déja été indiqué, les mesures de financewent praypre-
ment dites (consistant & procurer des capitaux) se recoupent souvert
avec des mesures destinées & alléger les charges de locatior ou de ’
propriété, en vue de les ramener & un montant correspondant aux
conditions effectives de revenus (mesures d'gides desiinées & ulié-
ger les charges). La deuxidme partie de ce rappor: traite ew cCéisili
des systémes les plus importants. Nous donnons ci-dzcsous w. Lrof )
exposé retragant les principes fondamentaux. |

Mesures destinées & faciliter le financement et & alléger les charges.

les Pays-Bas font une séparation trés nette entre les mesures

destinées a faciliter le financement et celles destinées & allérer
les charges., La loi de 1901 sur les logements habilite le dourers
nement et les communes & assurer 1é financement des orgaﬁismes
(corporaties) d'intérét publié qui exercent leur "activité excliusi-
vement dans 1'intérét de la construction de logemeunts sceiaux' el,
éventuellement, des habitations communales, en avangant des cayitaux
jusqu'a concurrence de 100% de l'ensemble des cofits. En vue de ré-
duire le montant du loyer rémunérateur, des subventions publiques
annuelles (aides destinées & alléger les charges) peuvent &tre zo-
.cordées parallélement. Clest ainsi qu'il a été créé un systéme tréc
simple qui, aprés avoir été mis en épplication pendant prés de €0
ans, a été étendu, par une nouvelle loi adoptée 'récemment par lao-
deuxiéme Chambre du Parlement néerlandais aux "organismss ex-»rgent
leur activité dans 1'intérét de la construction de logements socicux.
' Du point de vue budgétaire, cette méthode offre également un grand
_avantage. Il est évident que les avances de capitaux feuvent étre
accordées sane réserve sur les emprunts de 1'Etat (ou des commuaes},

V/2983/61‘F ) ’ | .../!..0
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ce gui permet aux bénéficiaires de profiter des‘intéréts relative=-
ment bas des valeurs de 1'Etat ou des valeurs communales, En re-
vanche, les aides destinées a4 alléger les charges (Bijdragen)
doivent étre prélevées - dans le cadre d'une saine politique
budgétaire sur les revenus fiscaux, car elles ne sont, en fait,
que des transferts fe revenus. (Il convient de remarquer que les
bénéficiairés des subsides financent souvent eux-mémes la sub-
vention, au moyen d'impdts indirects; c'est un procédé qui, &
1'époque de la télévision et de la consommation sans cesse crois-
sante du tabac et de l'essence, est peut-@tre plus rationnel qu'il

ne le parait & premidre vue).

.

Cette nette séparation entre les aides destinées & facili-
ter le financement et celles destinées & alléger les charges a
subi, au cours des derniéres années certainés modifications, éga-
lement aux Pays-Bas. Depuis 1957, 1'Etat met & la disposition du
public des avances de capitaux au taux de L9 ot couvre la diffé-
rence qui en résulte par rapport aux intéréts plus élevés du
marché (la difféfénce est actuellement minime)en recourant aux

ressources budgétaires.

££§£§ 4 taux réduit

L'octroi de préts & taux réduit constitue dans les autres
pays signataires un des facteurs les plus importants de l1l'encoura-
gement & la construction des logements. Il est vrai qu'a l'exclu-
sion des Pays-Bas, ces préts ne couvrent 100% de l'ensemble des
colits que dans les cas exceptionnels: Le seul. prograsme étendu
qui permette de consentir dans la plupart des cas des préts de
financement & 100% sans intéréts est celui du plan italien Fanfani.
L'organisaticn chargée de son exécution (INA CASA) dispose de
fonds propres alimentés dans une grande mesure par les employeurs
2t les organisations d'employeurs assujettis. Le systéme italien
tratitionnel d'encouragement d'instituts, de coopératives et d'or-
ganismes similaires autonomes, repose également sur la technique
des préts & taux réduit; toutefois ceux-ci ne couvrent 160 % de

ltensemble de cofits que dans des cas exceptionnels peu nombreux.

V/2983/61~F vesSave
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En Belgique et en France, les préts i taux réduit jouent un réle
considérable dans le secteur locatif d'intérét public aussi bien

que pour l'encouragement & la construction de logements privis.

En France on‘applique, pour des crédits & long terme, le-
financement & deux temps. De ce fait, 1'Etat et les établissements
de crédit para-étatiques peuvent couvrir une partie de leurs besoius

en capitaux & l'aide de préts & moyen terme & taux réduit.

- - Dans la république fédérale d'Allemagme, ol les fonds nécessaires

sont prélevés sur les recettes fiscales, ces capitaux sont mis en
oeuvre en régle générale et,dans une mesure croissante aprés le
premier, quelquefois aprés le deuxidme prét hypothécaire, conirac.é
sur le marché financier privé. En outre, le maftre d'ouvrage Colt
constituer de 10 & 30 % de ce capital, selon ses possibilitls, aves
ses ressources personnelles. L'écart entre les fonds empruatés ruv
le marché des finances et les fonds personnels est couvert var les
préts publics 3 intéré? réduit. Ltaisance retrouvée du marcné
financier a permis de passer dans une large mesure aux subveations
dites mixtes, c'est-d-dire que l'on peut désormais recourir awx
préts publics dans une mesure beaucoup plus faible. Désormzis,

les charges découlant des préts hypothécaires privés d'un volume
considérable pourront €tre réduites par des aides accordées er vue
de faciliter le remboursement ou les intéréts & taux réduits,

assortis d'un délai.

Subventions 3 fonds perdus

En Be}gique; pour certains acquéreurs de logementis individucls.
regoivent outre, des préts 3 intérét réduit, une subvention vnique
& fonds perdus appelée "prime". Cette aide financiére, du feit
qu'elle couvre une partie des frais de construction qui sont einsi
libres de toute charge d'intéréts ou d'amortissement, a pour effet
de réduire senaiblement les frais., Ce systéme est égaliement
appliqué au Luxembourg en vue de faciliter 1le financement des

logements individuels.
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Jusqu'en 1960 les primes aux Pays-Bas constituaient, en régle
gérérale la base de l'encouragement & la cdnstruction privée de
logements. A l'heure actuelle, ces primes -’qui ont été réduites - .
ne sont accordées paralldlement & la subvention que pour
1'acquisition en toute propriété, & l'exclusion des logementis

dépassant un certain prix.

Aides destinées & alléger les charges

-

Le systdme frangais consistait de fagon générale & accorder des
subventions annuelles de soutien & la construction privée qui
ont été versées pendant 20 ans (sous le nom de "primes). Depuis
quelques années on accorde des préts a intéréf réduit, le montant
de l'aide accordée étant imputé sur les intéréts de sorte qu'una
prise annuelle n'est versée que dans les cas oll de tels vréts

ne sont pas demandés.

~

Comme nous l'avons déja rappelé plus haut, les aides destinées
4 alléger les charges des logements sociaux ont toujours joué un
r6le important aux Pays-Bas. Depuis 1960 elles sont également
accordées, parallélement aux primes réduites, aux maftres d'ouvrage
privés des logements & louer & loyer modéré. Nous avons déja .
fait allusion au r8le croissant que jouent, en république fédérale
d'Allemagne, les aides consistant soit en bonifications d'intéréts,

soit en facilités de remboursement.

MNesures indirectes

Dans le cadre des mesures indirectes d'encouragement; cer-
taines bonifications fiscales accordées aux sociétés 'sans but
lucratif jouent depuis toujburs uh certain r6le. D'une fagon

3nérale, ce procédé qui peut révétir des formes multiples,
~telles que, par exemple, 1l'exonération de certains impSts et taxes
etc., constitue une contrepartie de l'engagement de ne pas distri-
buer de bénifices ou de ne distribuer que des bénéfices réduits
et dtaffecter tous les autres excédents & la construction de

logements sociaux.
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En vue de stimuler la construction en général, donc aussi ou
surtout celle des logements privés, on accorde dans la républigne .
fédérale d'Allemagne, en France et en Italie des exemptions tempo-
raires de certains impSts, notamment de 1'impbt foncier. Dauns la
Républiqne fédérale, les amortissements fisceux accélérés, les allld.
gements fiscaux eta.; les primes accordées 3 1'épargne et autrcs
facilités jouent en outre un r8le plus grand que dans les autres

Etats signataires du Traité.

Une autre méthode indirecte, permettant d'orientei un plus grand
volume de fonds de financement vers la construction de logemenis, est
la prise en charge, par 1'Etat ou par les organismes commuavx d) -
gestion autonome, de cautions pour ppéts hypothécaires. On reldve
ainsi, parfois dans une proportion considérable, le plafond de
1l'enprunt, ce qui permet de réduire le montant de l'apport personnels
aux Pays-Bag par exemple, cet apport est réduit & 10 % dansies cas
d'acquisition de logement en propriété.

Aide personnalisée

Tandis que la plupart des mesures d'encouragement entrafnent
une réduction des charges des immeubles d'habitation et, partant,
des charges incombant aux locataires et aux propriétaires, on accorde

en outre, en Républigue fédérale et en France, sous récerve de ce.-—

taines conditions,des aides personnalisées en fonction des resscurcns

des occupants.

D'une fagon générale, les effets des mesures d'encouragament
sont autant plus favorables que le logement est plus grand ou jus
les occupants futurs sont plus nombreux. Dans certains cas,
nctammént lors de l'acquisition de logement en propriété dansxla’
République fédérale, il existe une relation directe entre le montant
des revenus et le volume des bonifications. Dane d'autres cas, on
prévoit des plafonds de sorte que le bénéficiaire des revenus plus
élevés n'est pas admis 3 bénéficier des mesures d'encourageﬁent visées.
Bien que l'on s'efforce de plus en plus de faire bénéficier les
catégories vraiment nécessiteuses de la population des aides prilevées
sur les fonds publics, il arrive encore que les seules restristioas
rrévues consistent en un plafond pour les frais de construction

V/2983/61—F -oc/oou
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cu en ure limitation du volume ou de la superficie du logement

ou du terrain.

Velume et caractéristiques

Bien que dans les rapports présentés par ies différents
pays le nombre d'unités construites pendant la période de référence
figure séparément, il semble utile d'uvtiliser en vue de la compara-
bilité internationale pour une étude d'ensemble, les chiffres
publiés par la Commission économique pour 1'Burope de 1'ONU (CEE),
d'autant plus que ces chiffres sont également utilisés dans d'autres

rapports de la Commission de la Communauté économique européenne.

logements achevés dans les divers pays de la CEE

(1950 - 1960) (1)

(en milliers)

1950 1951 1952 1953 1954 1955 1956 1957 1958 1959 1960 (2)

44,7 35,5 33,3 39,2 44,9 44,6 43,8 44,9 46,8 46,4 -
360,0 410,3 443,3 514,6 542,8 538,1 560,5 527,8 488,4 554,9 551,0
70,6 16,7 83,9 115,5 182,0 210,1 236,5 273,7 291,7 320,4 314,2
74,1 93,5 117,2 150,4 177,4 215,9 231,6 273,5 276,0 295,0 268,0
54,8 64,8 57,4 62,6 70,5 61,9 69,2 89,3 90,0 84,3 84,6

(1) Source : Bulletin annuel de statistiques du logement et de la
construcsion pour 1'Europe - 1959 - (Nations-Unies,
Gendve 1960) ’

(2) Les chiffres provisoires ont été empruntés au projet du rapport
"Le Logement en Burope - Tendance et Politiques de 1960" - ONU,
Gendve 1961.
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Ce qui donne pour la période 1950-1959, ou les deux péricdes do
5 années, par millier d'habitants :

. 1950 - 1959 1950 - 1954 1955 - 1959 _ 1960{3i) .
République fédérale :
d'Allemagne 9,90 9,30 10,50 10,5
Belgique 74,84 . 4,54 5,14 -
France 4,21 2,40 6,02 €,9
Ttalie 3,96 2,60 5,32 5,4
Pays-Bas 6,56 5,96 7,16 Tl

. TIuxembourg : chiffres non communiqués

Alors que la Belgique, la République fédérale et les Prys-Bas’
accusent une évolution assez semblable, en France et en Italie, les
différences entre la premidre et la seconde moitié de la décade sont
congidérables. En ce qui concerne ces deux pays, un essor iaporiant .
apparéit nettement au cours de ces dernidres anndes. Te ce fait,

sla‘Belgique, ot les dommages de guerre & ;éparerﬂéfaiént meins
. importants que dans les autres pays signataires du Traité, se
place au dernier rang.

Onhdoit toutefois indiquer qué le tableau des logehents, par
mille occcupants n'est pas d'une comparabilité parfaite. Il serait
nécessaire d'indiquer 3 cet effet une estimation assez précise dss

critdres qualitatifs, tels que le nombre des pidces principaler
et des dépendances, la superficie, 1l'équipement, et de 1'ét~t &'vp..
banisme des quértiers environnants. On né diapose.pas jusgo'tiel de la

documentation nécessaire 4 de telles comparaisons.

On peut affirmer, de fagon purement empirique, que le "logenent
normal" belge vient en téte dans la Communauté pour les dimsrsions
et 1l'équipement. Le tableau suivant a été emprunté aux publications

du Conseil économidue pour 1'Burope:

..;/...

(1) Chiffres provisoiies
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exa .

Réggytggagn Rgpport%ggnelle des logements achevés d'uvprds le

nombre de piéces

Années France (1) o Italie

RS S

1 2 3 4 5 et 1 2 3 4 5 et

plus plus
1957 3 11 32 35 19 6 18 27 28 21
1958 3 11 22 35 19 5 18 28 28 21
1959 L 12 32 3% 18 5 18 28 29 20
Années ._ ... ..  [Pays-Bas . République fédérale
, d'Allemagne
1 2 3 L 5 et 17 2 3 4 S et
plus plus
1957 -1 3 12 84 9 31 42 18
1958 1 3 14 82 9 27 L2 22
1959 1 3 1+ 82 9 24 42 25

Source : Le Logement en Europe - Tendances et Politiques de
1959 - St/BECE/Hou 1, Nations-Unies, Gendve 1960,

Ce tableau qui ne comprend ni la Belgique ni le Luxemboﬁré,
ne donne qu'une impression générale., C'est ainsi qu'awm Pays-Bas,
oa construit surtout, sans aucun doute, des logements qui, pour
le nombre de piéces, répondent aux besoins des familles de deux
enfants et plus, de sexe différent., D'autre part, les chembres
a coucher, et parfois aussi les cuisines, sont plus petites que

dans ‘les autres pays eignataires du Traité. s

(1) En France, les cuisines qui mesurent moins de 12 m2 ne scnt
pas comptées comme piéces, par opposition aux autres pays ou
la cuisine est toujours. comptée comme piéce.

v/2983/61~F /
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" Aides directes et indirectes

Lé proportion des logements bénéficiant d'une aide directe
dans 1'ensemble de la construction est trés varible; d'autre part,
il arrive que l'aide directe et l'aide indirecte se recoupent,

notamment dans le cas des facilités fiscales.

On aboutit au schéma général suivant :
‘logements bériéficiant d'une aide
directe’ indirecte

en % de¢ la construction globale des logements

République f&dé- 52 plus de 90 %, eatre cuiras

rale d'Allemagne Le secteur locatif exemption Ce 1'iapbdt fou~
1953-1959 prédomine -~ de 25 & cier (10 ans) et amor-

30 % du volume total tissement accéléré
sont représentés par
des organismes -

Récemment des aides persomnalisdes soni acacr--
dées awxlocataires et propriétaires disposant
de revenus modestes

Belgique 61 ‘ ' Encouragenents indirects
1950-1959 Secteur locatif limités aux lcgementis

(d'utilité publique) d'utilisé publique et
15 % : "modestes".

France 94 ' ifications diverses

1954-58/59 (Secteur locatif plus entrs autres eremption
(Enquétes par de 38 % d'utilité pu- de 1'imp8t foncier
sondages) blique env. 34 %) (15-25 ans) pour tnus

les logements neufs.

Aides personnalisées & la location.

Ttalie , 25 % Plus de 90 % (Estimation)
1950-1959 (Secteur locatif esti~ entre autres, exemptinn

mé & plus de 12,5 %) de 1'impét foncicr (75
- ans) réduction totale
des charges environ 22 %.

Luxembourg Entre 60 et 84 %
1950-1959 (estimation) presqu?

exclusivement des ha-
bitations en toute

propriété.
Pays-Bas 96 % Bonifications réduites
1950-1959 Secteur locatif prés  habituelles pour les lo-
de 70 % (dtintérdt gements "d'utilité pu--
public 58 %). blique" (secteur acsu-

jetti & la "Woningwet®
- loi sur les logements).

Les tendances des années 50 exposées dans cet apergu ont

évolué entve~temps dans certains pays signataires du Traité.
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Dans la Réprubligue fédérale, on voit apparaitre de plus en

plus nettement les conséquences de la priorité accordée aux me-

sures d'aide pour l'acquisition de logements en propriété dans

NI

la ioi relative aux logements et aux habitations familiales
(Wohnungs~ und Familienheimgesetz). C'est ainsi que la part des

maisons familiales et des logements en toute propriété dans la
construction des logements encouragés par les pouwirs publics
est passée de 26,5 % en 1958 a4 28,5 % en 1959 et & 30 % en 1960.

I1 a été arrété que pour les primes d'épargne-construction,
destindes essentiellement aux acquisitions de logement en pro-

"priété; les crédits publics nécessaires ne seront pas déduits & . e
ltavenir du montant des subventions prévu par la deuxiéme loi
sur la construction des logements. En outre, les plafonds des
revenus des ayants-droit ont été relevés, et le champ d'applica-
tion des mesures d'aides & la location et d'allégement des
charges a été étendu. (Bundesbaublatt juin 19615 Informationen
fir den Wohnungswirtchaftler 30.6.1961).

En Belgique, & la fin de 1l'annde 1960 et au début de 1'année

1961, on a arrété des mesures tendant & limiter les bonifica-

tions accordées, dans le secteur locatif aussi bien que dans .
le secteur des logements en toute propriété, aux familles dispo-
sant de revenus (trés) modérés; & 1'heure actuelle, un nouveau
projet est en discussion, de sorte que les dispositions défini-

tives n'ont pas encore été arrétées.

En France, on constate au cours de ces dernidrés années,
un déplacement trés net vers des logements & prix relativement
bas. C'est ainsi que la part prisc par le secteur HIM est passée
entre 1954 et 1959 de 19 & 31,5 % et celles des Logécos (moyens)
de 7 & 27 %. Il faut toutefois signaler en regard de ces chiffres
un ralertissement de la reconstruction qui est passée de 16 &

moins de 3 %.

Bien que la part des logeménts du programme HIM ait pu,
durant cette période, passer de 65 & 80 %, le probléme crucial
‘est toujours - comme dans presque tous les autres pays signa-
taires du Traité - de procurer des logements aux personnes

disposant de revenus peu élevés.

I
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Clest pourquoi'dn a pris au début de 1961 des mes\res per—
mettant la construction de logements ELM & des prix particuliére-
ment avantageux, et prévoyant des pr&ts & intér&t réduii pouvant
couvrir jusqu'a 100 % les frais totaux‘de l'ensemble des coits.
Toutefois on a exprimé la crainte que cette acfibn n'entraine
pour ainsi dire une ségrégation des familles disposant de bas

revenus (communication du syndicat libre "Forces ouvridres").

En Italie, dans diverses grandes villes, il semble que
--—-—-""“'_—' .
1'offre dépasse la demande dans les catégories les plus chéres
du secteur financé par des crédits privésy secteur qui bénéfici
en général d'alldgements fiscaux. Il faut s'attendre & ce que
le secteur social regoive, grice & de nouvelles mesures d'encou-
ragement actuellement & 1'étude, l'effet stimulant insteamment

Scu.haité .

bux Pays-Bas, le secteur financé librement a atteiﬁts pour

la premidre fois depuis 1960, avec 22 % d'autorisatiors a 1a
construction, une proportion considérable dans la production
globale. Le “aningwetbouw", c'est-&-dire, la construction des
logements sociaux au sens traditionnel du terme, n'a atteint

que 34 %, se situant ainsi bien en-dessous de la moyenne de la
période do référence (58 %). Un certain équilibre a pa &irc

établi du fait que dans le cadre de nouvelles mesures d'encourags-
ment destinées aux maltres d'ouvrage privés, les logements &

lousr & loyer raisonnable ont désormais la pribrifé. Le programme
de 1961 prévoit actuellement la construction de T0.000 uniteés de

logement (50‘%;dans le cadre de la "Woningwet" et de 50 7 duns

- le secteur privé) et de 15.000 unités financées librement.

Jusqu'd la fin du mois de juin 1961 on a autorisé plus de 23.00)
logements du secteur libre.Entre-temps, cette catégoric a &4é

également assujettie & un contrdle limitatif.

On peut constater d'une fagon générale que dans tous les
pays signataires du Tiaité, 4 l'exclusion du Luxembourg, le
systéme de financement et des subventions est en pleine &volution.
D'une part, on peut obse:ver une tendance & la suppressior cfes3
contr8les et dés mesures de soutien, et, d'autre part aucun pnays
n'a encore résolu le probléme de logement des personnes disposant -

de faibles revenus non plus que celui d'une rénovation générzle
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des quartiers urbains vétustes par des mesures appropriées

et de grande envergure. le fait que dans les deux cas, on se
soit contenté de solutions partielles semble indiquer que
1'octroi des crédits & long terme nécessaires se heurte & des
difficultds, malgré l'accroissement des recettes fiscalos

résultant de la haute conjoncture.
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-+ II.- LES PRINCIPAUX SYSTkiES DE FINANCEMENT ET DE PROMOTION DE LA
"CQNSTRUCTIONIESZLOGEHBNTS’SQCIAUX DANS LES Pa¥YS DE LA‘C.E.E;

REPUBLIQUE FEDERALE D' ALLEMAGNE

Il y a lleu de distinguer :

A. Les logecments oonstruits avee lc concours des pouvoirs publics
B. Les logcments bénéficiant de privilégos fiscaux

C. Les logcmonts financés par le sectcocur libre

Les trois systémos s'appliquent aussi bicn & des logemeﬁfs locatifs
qu'aux logements on accession & la propriété.

Le contrélc dos loyers ¢t des locaux est trés étondu a lfégard de la
catégorie A, moins strict pour la catégoric B ct inexistant pour la caté-
gdrie c. ' | .

Le groupe A ot, dans un cadrc plus 1limité, le groupc C bénéficicnt
également de ccrtains privilégos fiscaux. Un mémo’projot de construction
- g'il cst asscz important ~ peut comportor & la fois.ioé trois modalités.

En’vue d‘oncouragor l'accession & la propriété cortainos catégories
do logemonts (los "logoments familiaux", "Familicnhoimc") bénéficiont
d'avantages plus étondus encorc (voir ci-decssous).

Les logements construits avec l'aide des pouvoirs publics bénéficient
dn général de mesurcs dircctes d'oncburaéemcnt 3 lcs deux autres catégo-

rics bénéficicnt dos mosures indircctcs.

Bascs légalcs

1. Loi du 24 avril 1950, modifiéec ct complétéc, rclative & la construc-
tion de logemoentssg

2. Loi du 27 juin 1954, modifiéc et complétéc, reclative & la construc-
tion et aux logcments famlllaux,

Loi du 17 mars 1953, rclative a l'octr01 de primcs cn favour dec 1'épargnc

a la constructiong

Loi du 14 aolt 1952 rclative & la perequdtlon dCb oharges,.

Loi relative aux impdts sur le rcvenu, derniére rédaction cﬁ date du

11 octobroe 1960. Loi du 30 mai 1953 instituant ccrtaincs cxemptions

fiscales on faveur dc la construction dc logements.

En cC qui coﬁcorno lcs mosuros particuliéros d'onoouragemont

Loi du 23 octobrc 1951 instituant diverses mcsurcs d'encouragemcnt
a la constructlon de logements pour los mincurs dans lcs exploltatlons

charbonniércs.
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A! Mesures directes d'encouragement (construction bénéficiant d'une

aide des pouvoirs publlcs) Les logements de cette categorle sont
financés au moyen de crédits budgétaires-=-& 1‘exclus1on des
avantages fiscaux - couvrant, soit l'ensemble du colt de construc-
tion, soit los dépenses courantes, les intérlts ou les remboursements
de capltal et doivent repondre aux conditions legales de dlmens1on ct

d'équipement minimum.

Part dans 1l'enscemble de la construction de logements de 1952 a4 1959 s

' Maitres d'oeuvre g Toutes personnes se soumettant aux prescrlptlons

1ega1es. Le néno reglne s appllque aux logements locatifs ét aux
logements cn accession a la proprlet N une preference étant toutcfois

reconnue & ces derniers.

Le principe et les procédés techniques

Principe fondamental :

Systéme normal de financement
I. Financecment initial
II. Financement complémentaire

III. Soldo : Apport personncl

Los capitaux initiaux (I) doivent &tre recherchés sur lc marché
financier libre. Le financement du solde s'effectue & l'aide dec
capitaux personnels ou de ce qu'on appelle les '"succédanés" d'apport

personnel.:

Etant donné que dans los conditions qui prévalent actuellement,
il n'est pas possible, avec les capitaux du marché financier joints
a l'apport personnel de construire des logements dont la charge
financiére puisse 8trc supportée par un utilisatcour normal, des
préts publics dits "crédits complémentaires" sont accordés 3 des
conditions favorables pour combler le déficit qui subsiste malgré lo
financement initial et l'apport personnel . Cc systéme fonctionne de

la fagon suivantec

I. Financement initial en provenance du marché des capitaux

Sources .:- les établissements collecteurs de capitaux C.a.d. 3

--les banques hypothécaires prlveeS°

- les établissements de crédit du secteur public;

- les caisses d'épargne;

- les entreprises d'assurance sur la vies

- les caisses d'assurances socialess

- les caisses d'épargne-constructiony privées et publiques.

V/2983/61-F vorfous



- 22 - V/2983/61-F

Plafond des préts : jusqu'en 1960, onviron 1/3 du colit total du terrain

ct de la oonstructlon.

Modalités : prét hypothécaire amortissablc sur une périodc attoignant fré-
quemment 30 ans ot plus - taux d'intérét contractucl variant
en fonction dc la situation du marché financier -. Annuités
constantcs comprenant lcs 1ntérdts ¢t l'amortissoment (paf:cxem—
plc 7 % lorsquc les intérdts sont dc 6%). Chaquc annéc, la frac-

\

tion rcvenant 1'amortisscment augmonto du montant corroqup-
dant & la diminution dcs intérdts résultant dcs rombourscmonts
déja opérés. .
D'importants cfforts ont été faits ou sont c¢n cours pour orien-
ter l'épargne vers lc marché financier privé en le stimulant

au moyen d'avantagcs fiscaux (voir ci-dessous).

II. Financement complémcntairc au moycn dos rcssourccs des budgets publics, on

vue dc rcmédicr & 1l'insuffisance du financemcnt initial ct dc 1l'apport por-

sonncl {ou des ressources assimilées, voir ci-dcssous).

Bénéficiaires

Les dispositions relatives au contrflc des logements sont applicables.
I1 cxiste en outre un plafond dc revcnus :

Les revenus mcnsucls du candidat ou locatairc (non ccux de la famillc)
nc doivent pas cxcédcr 750 DM, ﬁluS“1OO DM pour chaquc mcmbfé dé“fémiIic a
charge vivant au mémec foycr (art. 25 dc la scconde loi sur la construction
dc logements). Il oxistc des dispositions particulidres con favour des can-
didats au logemcnt disposant de rcvenus modestos (art.. 27 dc la méme loi).
Ic plafond de¢ revenus ost on ¢¢ cas le suivant @
a) 2.400 DM de revenu annucl pour lcs personncs vivant sculcsj™
b) 3.600 DM pour lcs familles de deux personncs, plus 1.200 DM pour chaguc

membre dc la famillc au-déld de ce nombre.

Pour calculer 1lc rcvcnu annuol, 11 ya 110u d'addltlonner lcs revcnus

annucls du candidat ct cocux des mombres dc sa famillcs oontralremcnt & la
solution adoptéec dans lo reglmo général (art. 25) c'est lc revenu. famlllal

qui cst rctonu 101.'~
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Sont assimilés aux candidats au logement titulaircs de revenus modestos,
los familles nombrcuscs, les grands invalidcs dc guerre et les veouves dc
guorre'ayant des onfants & charge, lorsquc lour rovenu n'excéde pas lc pla-

fond fixé a 1l'art. 25.

Conditions résultant dcs prescriptions géné:alos_édictéos sur lc plan fédéral,

ot dos régles d'application édictécs par lecs pouvoirs publics dc chaquc "Land"s

Contribution porsonnellc minimum : 15 & 20 % du colt d'cnsemblc.

Surface habitablc maximum :(1)

habitations individuclles, y compris les logcmonts on copropriété : 120 m2

habitations individuclles & 2 appartcoments ' 160 m2
autrcs logemcnts ' ' 85 m2

Réglementation des loycrs ¢ le loyer ne peut cxcéder les dépenscs courantcsg
il doifkétro agréé par l'organismec qui octroic lcs crédits officicls au mo-

" ment ol ceux-ci sont accordés. Lors de la détormination du loycr moycn au m2,
un 1ntérét de 4 % peut Stre prévu au titre de 1'apport personnel lorsquec colui-
ci n'cxcéde pas 15 % du cofit total du projets pour toute sommec dépassant cctte
proportion, il pourra &tre tcnu compte d'un taux d'intérdét cofrospéndéﬂt au
taux habitucllemont pratigué. pour los  préts garantis par unc hypothéeque dc

premicr rang.

Misc en ocuvrc dcs aides fournics par los pouvoirs publics

1. Jusquc vers 1959 lc. régime applicablce & tous los intéressés était 1o
suivant :

a) lorsque lc marché financicr ot l'apport personncl normal nc suffiscnt

pas, dcs pr8ts publics pour la construction. sont octroyéss il n'cst pas

accordé dc subventions & fonds pcrdu.
b) lorsque lc loyor, ou lcs frais incombant au propriétairc. dans dcs condi-
tions normalcs dc taux d'intérét ct d'amortisscment, constitucnt unc

charge trop lourde pour &trc raisonnablemcnt imposéc aux bénéficiaires,

il cst oétroyé un prét & la construction & taux d'intérét réduit.

(1) Surfacc habitable : c'cst lc total dcs surfacos utiles des pidces rele-
vant cxclusivement du logement. Il n'cst pas tcenu compte des dépcndancces

(par exemplc caves, grenicrs, garages), n1 dcs pidces & usage profcs-
-sionnel ou commorcial. Lo
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2. Depuis 1959, préts & taux 4'intérét réduit remplacés on partic par

des bonifications (intérét et amortisscment) cn vuc d'abaisser le

colit des procédés normaux de financement. I1 cst de temps & autre
accordé des "subventions mixtes" : cc sont & la fois des préts a la
construction (portant sur des sommcs modostos) ¢t des bonifications

(en partic & court tcrme).

Préts publics & la construction : servent & complétor lc financement ct

diminucnt la charge dcs loyers ou des frais incombant aux propriétaires.

Apport porsonnél minimum : 15 & 20 % du cofit d'cnscmble, pouvant s'éle-

ver jusqu'a 1/3.

Montant moycn du prét pour un logemcnt de 4 pidces (cuisinc comprisc),
salie de bains, W.C. ct vestibule, d'unec surfacc habitable d'environ

60 m2 : 7.000 & 10,500 DM sclon los "Linder" do la Fédération. La plupart
se situent cntrc 8.000 ¢t 10.000 DM. Pour dos logomonts plus grands ou

plus potlts, ccs chiffrcs sont majorés ou réduits.

Duréc et taux d'intérét (identique pour lcs maisons locatives ot les

logements en accecssion & la propriété).

Eggégrz 11lamitéc, ou de 30 & 35 ans. ‘
Le taux d‘amortisscment annuel cst habitucllement de 1 %, mais
il est possible d'y ajouter les intéréts épargnés., Dans la plu-
part des cas, toutc augmentation des annuités d'amortissement
est cxclue pendant 35 ans. De cette maniére le rembourscment an-—
ticipé du prét public n'est possiblc que dans la limite dc 1l'al-
légomont procuré au maitre dc l'oeuvrce par les remboursomcnts
effectués au titre du prét initial contracté sur lc marché finan-

ciGr.

Taux d'intérét : dans la plupart dés cas, exprossément fixé par le

contrat & 4 %. In fait, ct on vertu d'un accord étrangor au
contrat lui-méme, il n'est pergu qu'unc contribution aux fraié
do gestion de 0,50 %. En cas dc changement dans les conditions
actuellos dc rapport) un i1ntérét allant jusqu'ad 4 % pourra 8tre

pergu.
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Lc cofit offectif cst donc en principc lc suivant
1 % d'amortissoment, plus
0,50 ? de frais dc gestion
1,50 % par an.

e s

Lt*économic réalisée par rapport aux 7 7 quc colitorait un prét de
9. 000 DM & 6 % sur premidre hypothequo (6 % d'intérdt + 1 % d'amortls—
scmunt), qui d'aillcurs n'cst pas consontl pour la tranchc complemon-
tairc; cst de
630 DM - 135 DM = 495 DM par an ou 41,25_ P@ par mois
7 % dc 9.000 - 1,5 % de 9.000) )

ou encorc, 39 % du loyer "corrigé" (manipulicrtec Kostenmiote) de 1.260 DM,

Cettc économic n'est pas misc en évidencglon fant}quo subvention
visible. Elle n'cst donc.pas comprisc dans 1lc montant. global dos cré-
dits d'encouragcment alloués par.lcs pouvoirs publics, ¢t représentc unc
part importanic des 6 milliards ct demi dc¢ bonifications d'intérét invi-
sibles octroyéss ontrc 1949 ot 1959 (publlcatlons du Bundestag, N° 2050,
1960) .

Dispositions particulidres régissant l'accossion a la propriété de mai-

sons familiales. Ces "maisons familiales" sont csscntielloment "des

immoubles d'un ou deux logements dont les propriétaires sont des por-
sonncs physiqucs, et dans losquels un logemont cst dcostiné a &tre
habité par 1lc propriétairc ou ses proches',

Le financemcnt du sold¢ (apport personnel) nc peut &trc plus impor-

tant que pour lcs logements locatifs comparables,

Préts & la construction : leos taux moycns doivent &tre supériours de
10 % au moins & coux qui sont prévus pour des logomcnts locatifs d4'im-
portance ¢t d'éguipcment comparables.
Pas d'augmentation du taux d'intérét, ni de possibilité de prévoir le
paiement ultéricur d'intéré8ts au titre dc préts initialement accordés
sans intérdts., ‘
‘Priorité au profit dcs maltrcs d'oeuvre -fournissant un. apport personncl
égal ou supéricur & 10 % du colt d'cnsemblc, sclon un baréme progressif
partant de 10 % lorsque lc rovenu annucl (par t8tc au scin dc la famille)
est inférieur ou égel & 1.500 DM, ot s'élcevant, cn passant par 15 % ct
22 %, jusqu'a 30 % d'apport porsonnel lorsquc lc rovénﬁ énndcl, par tétc,
dépasse 2.500 DM,
V/2983/61~F cesfoen
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Procédurc simplifiée en ce qui concerne le calcul de rentabilité.

Prét complémentaire aux familles en faveur des "maisons familiales" destinées

2 des familles nombreusés : 1.500 DM, sans intérét, pour chaque enfant & par-

tir du troisiéme, annuité d'amortissement de 2 % maximum.

Avantages en cas -de remboursemcnt anticipé des prd@ts concernant des maisons

familiales ¢t des appartements en copropriété habités par leur propriétaire

possible au bout de 2 ans et pendant 20 ans & dater de la. réception, avec

déduction des intéréts intermédiaires en tcnant compte des intér8ts composés. .

Exemplc : 2 ans aprés la réception

Prét de . DM 10.000
Payé 2 x 1 % d'amortissement DM 200
Paiement immédiat DM 4.380
BEconomie réalisée - DM 5.420

Part de l'accession & la propriété dans le secteur beneflclant de l'encoura-
gement dlrect des pouvoirs publics :

1958 : 26,5 %

1959 : 28,5 %

Mesures en vue d'alléger les charges et mesures d'aide mixtes

La ﬁlus grande aisance du marché financier, la réduction annuelle de
10 % des contributionsde 1'Etat fédéral prescrite par la loi et l'affectation
d'une fraction importante de ces crédits au financement deg primes a 1'épar-
gne-construction (voir ci~-dessous), devaient nécessairement conduire aprés
1959 & un réaménagement des subventions. Aux pré&ts & la construction versés
en une seule fois ont été substituds (en tout ou en partie) des versements
annuels ou "pr&ts par annuités", fréquemment associés & des garanties de
1'Etat. L'on parvient ainsi a utiliser & des conditions normales un volume
plus grand de resscurces provenant du marché financier, ce qui .permet de se

passer des préts publics ou tout au moins de les réduire.

Do° bonifi cqtlonu at 1nteret degreus*vea, non rembouruables, peuvent Btre

royeos pour - uné durée de 20 ans et plus.

V/2983/61-F - cei)ves



- 27 - V/2983/61-F

Des pré&ts par annuités sont accordés pour couvrir les intér&ts et rem-

boursements ‘& payer au titre des capitaux complemental*os empruntes sur le
marché financier. Il arrive parfois que les charges de. l‘emprunt goient ainsi
compensées pendant toute la durée de ces préts amortissables complémentaires.
En effet les intér&ts, réduits & mesure quc le capital est remboursé, sont

: rendus moins onéreux ou méme totalemen® pris en charge grice i l'octroi de
bonifications d'intérét (dégressives et non remboursables), et .les rembour—
sements de capital, dont le montant augmente progressivement, sont allégés
par des pré3ts calculés en oonsequence, c'est-a~dire des préts & la construc-
tion versés par tranches successives. Une fois que les pr&ts hypothécaires
regus du marché financier sont remboursés, l'amortissement du prét par an-

nuités commence & son tour.

En Rhénanie du Nord-Westphalie, toutefois, les pr&ts par anmuités ne
sont accordés que pour 8 & 12 ans et en vuc de couvrir les charges de préts

de m&me durée regus de tiers.

Les mesures d'aide mixtes consistent en préts publics d'un montant moins

important, associés & des primes versées le plus souvent pour 5 ans (allége-~
ments de charge). Préts complémentaires, regus du marché financier & des con-
ditions normales (SpitzenfBrderung), bénéficiant de la garantie des pouvoirs
publics. Part dans 1'ensemble-des logements construits avec 1'aide des pou~
voirs publics : 28,3 % en 1959, 36 % en aolit 1959, 59 % en aofit 1960,

'Ces aides permettent de réduire de 0,20 & 0,60 DM par m2 les dépenses
"de logement. On estime qu'au moment ol cette aide sera supprimée, les reve-
nus auront progressé en conséquence. Sinon : aide personnalisée pour facili-
ter aux occupants & revenus modestes lo paiement du loyer et des charges.

(En ce qui concerne les résultats des dlfferents reglmes, voir les tableaux

p. et ).

Programmes spéciaux

Caractéristique : Avantages réservés cxclusivement & certaines catégories
de bénéficiaires. Pour le reste, peu de différences par rapport au régime

général des constructions réalisées avec l'aide des pouvoirs publics.
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Bénéficiaires

1. Expulsés ou sinistrés visés par la loi sur la péréquation des charges.

2. Mineurs des charbonnages (jusqu'en 1959).

3. Réfugiés dc la zone soviétique d'occupation et personnes déplacées (on
prend pour base de calcul du montant total, le cofit d'un logement neuf
pour 4 personnes a reloger dans chaquelcas} Contribution de 1'Etat fédé-
ral ¢ 50 % du cofit moyen total d'une unité d'habitation bénéficiant des
mesures d'encouragement des pou#oirs publicg. Le but est de prOCufer,
quoique pas nécessairement dans le nouveau logement, un hébergement de
longue durée de qualité convenable. Le nouveau logemenf peut &tre cédé
par voie d'échange & d'autres intéressés). o
Ce programme est extr@mement vaste : les crédits accordés ces derniéres
années dépassaient le montant des crédits généraux inscrits au budget fé-

déral au titre de la construction de logements.

4. Agents des services publics (fonctionnaires, militaires, etc...).

5. Le secteur agricole bénéficie de mesures d'aide particuliéres.

Indications complémentaires

Les familles disposant de revenus modestes (revenu annuel inférieur ou
égal & 2.400 DM ou 571 dollars) .doivent bénéficigrwq§ préﬁg;ggpplémggtaires
ou de préts publics d'un montagéwﬁlﬁs éle&é, de telle sorte que le colit du
loyer corrigé n'excéde pas eon moyenne 1,50 DM (0,31‘5) au m2 épviron. En
outre, ces catégories peuvent égalqﬁént se voir favoriser dans la recherche
d'un logement du fait que des bccupants de~logements situés dgns des construc-
tions anciennes a4 loyers moing élevés vont s'installer dans des constructions
bénéficiant des mesures normales d'encouragement, ce qui.libéré des logements
moins chers au profit de familles & revenus modcstes. En.outre,ﬂlorsque les
capitaux se raréfient sur le marché financier et que les taux d'intérdts af-
férents aux pféts qui y sont obtenus sont élevés, les préts publics dés dif-
férentes catégories doivent 8&tre distribués plﬁs’laféement pour éviter que
les charges ne s'éldvent au-deld du niveau considéré comme oﬁportunAdans le

secteur social.
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C'est pourquoi, il est prévu qu'ad titre exceptionnel des préts publics
plus importants peuvent &tre consentis. On prévoit, cn ce cas, une conversion

qui doit s'effectuer dé&s que les liquidités deviennent plus abandantes sur

le marché des capitaux privés.

Si, en de pareilles circonstances, le montant total affecté aux pr@ts

publics n'est pas augmenté, il va dec soi que le nombre des préts individuels

"diminuera, ce qui rendra inévitable une régression de la construction béné-

ficiant de 1l'aide des pouvoirs publics. Etant donné que dans de telles si-
tuations, qui se sont présentées effectivement & 1'époque des crises de Corée
et de Suez, les autres secteurs de la construction pdtissent eux aussi de

la pénurie de crédits & long terme, le volume total de la construction de lo-

. gements a diminué ces années-la.

III.-

Dans certains cas, des pr&ts publics peuvent &tre accordés méme en vue
d'assurer le financement du solde. Ils se substituent alors aux apports
personnels ou aux ressources assimilées. Mais en général la préférence est

donnée aux mesures indirectes décrites plus loin.

Au cours des années 1959 et 1960, la situation du marché financier a

permis d'éviter de telles mesures exceptionnelles.

Le financement du solde (apport personnel)

Le "financement du solde", qui s'effectue en principe au moyenud'un ap~
port personnel et qui représente jusqu'd un tiers du total (voir tableaux

p. 36 et 38), joue un rdle fort important dans le secteur social également.

| Dans le domaine qui est celui d'une politique de logements sociaux, ni les

individus ni les collectivités maitres d'oeuvre ne peuvent efféctuer,des ap-
ports directs d'une telle ampleur. C'est pourquoi on peut parler, méme dans
ce domainc, d'uhe'multiplioité de procédés d'encouragement, tant directs

qu'indirects, et de ressources assimilées aux apports personnels.

Les possibilités d'obtenir une véritable aide complémentaire sont : des
préts d'un montant plus élevé en faveur des occupants disposant de revenus
modestes, des prdts complémentaires familiaux (voir plus haut), des prdts

en vertu de la loi sur la péréquation des charges, des préts pour 1l'obtention
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d'un logement (loi sur les indemnités aux prlsonnlers de guerre), la capltar
lisation des rentes allouées & certalns assurés s001aux, des credlts accor-
dés dans le cadre des opérations "Jeunes Familles" et "Amélioration et em—

bellissement des logements".

Sous le poste "autreé procédés privés de financement" du tableau n® 6,
figurent, & cdté des apports personnels (purs), les formes suivantes de fi-
nancement du solde : -

apport en travail individuel ou collectif

préts et versements & fonds perdus émanant des employeurs

préts hypothécaires privés ‘

préts et versements & fonds perduS‘&e certains locatairéS“

préts consentis par des parents ou & titre amical

crédits de la CECA et similaires.

I1 n'est pas possible d'opérer une ventilation entre les différentes ca~-
tégories, si bien que leur importance respective dans le secteur social pro-
prement dit des constructions réalisées avec le concours des pouvoirs publics,

reste indéterminée.

On peut en tous cas supposer que ccs ressources assimilées aux apports
personnels atteignent un volume plus important que dans les autres pays adhé-
rant au Traité, bien que diverses catégories d'entre eux y jouent un certain
r8le (surtout les pr&ts de parents et les mesures d'aide émanant des cmployeurs)
Si, toutefois, en Républiquo fédérale leur volume ost si important par
rapport au cofit total (de 15 & 20 %), cela tient en grande partie aux exemp-
tions fiscales qui permettent d'attirer ces réosources vers la construction
de logements. Ces mesures fiscales sont analysees en détail dans les gections
qui suivent. Il faut toutefois souligner que les logements constrults avec

le concours des pouvoirs publics bénéficient tougours d'avantages ficcaux.

11 se produit donc un cumul desg mesures dlrectes et indirectes 4' encourage=

ment, dont 1l'importance respective ne peut &tre chiffrée & 1'egard de chaque
projet. Mais & elles deux, ces formes d'action distinctes conditionnent for-
tement les possibilités de financement et -les mesurcs susceptibles d'alléger

les chargesa
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B.-Mesures indirectes d'encouragement

Priviléges fiscaux assortis dec mesures restrictives

Les logements recconmus officiellement comme “privilégiés'" bénéficient
d'exemptions d'impdts et taxes réservées aux logements construits avec le
* concours des pouvoirs publics et aux logements privilégiés par le fisc, mais
également sont soumis en contrepartie & des restrictions quant & la détermi-
nation du prix du loyer, et en principe également quant au maintien dans les

lieux des locataires.

Maltres d'oeuvre et bénéficiaires : Aucunc mesure restrictive lorsque les

conditions imposées sont respectées. Seuls les organismes de logement sans
but lucratif, qui ne peuvent distribuer des dividendes supérieurs a 4 % du
capital nominal, ont toujours été dispensés a titre personnel du paiement

A'impdts directs ou assimilés.

Conditions :

Surface habitable maximum :

supérieure de 20 % & celle des logements construits

avec le concours des pouvoirs publics

maisons familiales 4 un appartement 144 m2
maisons familiales & deux appartements _ 192 m2
autres logemen¢s individuels. ' o 144,m2‘
| autres, notaﬁment logements locatifs ) 102 mé

Taux du loyer : Loyer calculé d'aprés les charges effectives (Kostemnmiete),

suffisant pour permettre de couvrir les dépenses courantes. S'il a été fixé
par convention (librement) & un taux plus élevé, le locataire a la faculté
d'exiger, dans le délai d'un an, la réduction au taux correspondant aux

--charges effectives-.

1. Impdt foncier. Pendant 10 ans, il n'est pas tenu compte de la plus-value

résultant de la construction pour la détermination de 1'impdt. On peut

évaluer 1'économie & L10/12 % du loyer (voir tableau n° 16).
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2a. Exonérations d'impdt sur le revemu en faveur des préteurs, lorsque le

prét a été consenti sans intér8&t au constructeur d'une maison familiale
en vue de la reconstruction : le montant des pr8ts n'excédant pas

7.000 DM (1.666 dollars) par logement ou 10.000 DM (2.380 dollars) pour
1'édification du premier logement d'une maison familiale, et consentis
pour une durée d'au moins 10 années, est déductible du montant imposable
& concurrence d'une certaine proportion (environ 50 % pour un pr2t de

10 ans). L' impdt est pergu lorsque le prét est remboursé.

2b. Les exploitants agricoles ont la faculté de déduire de leur revenu impo-

sable les dépenses qu'ils engagent pour loger des travailleurs agricoles.

La déduction peut &tre effectuée soit en une seule fois la promiéro annéo,

snit & concurrcncc d'un tiers pondant chacune. des trois premiéres années.

3. Impdt sur les mutations immobilidres. En général & 7 % du prix d'acqui-

sition. N'est pas pergu en cas d'acquisition de terrains en vue de 1'édi-
fication de logements constrults sous le bénéfice des mesures d'encoura-
gement des pouvoirs publics ou des exemptions fiscales, et en cas de pre-

miére mutation portant sur une maison familiale.

4. Les inscriptions au registre foncier des logements des mémes catégories

sont exemptes de droits (mutatlons de proprlete et serv1tudes)

5. En cas de recongtruction, il est renoncé en tout ou en partle a la per-
ception de la taxe sur les profits de conversion des crédits hypothécaires
instituée par la loi sur la péréquation des charges pour compenser les

effets de la réforme monétaire.

C. Mesures indirectes d'encouragement non assorties de dispositions regstrictives

"1, Priviléges .en matiére 4'impdts sur le revenu réscrvés au constructeur
ou au premier aoquéreur d'une maison individuelle

Les amortissements normaux (1 & 2 % du cofit d'acquisition ou de fabri-
cation) sont portés &
- 7,5 % pendant les premiére et deuxidme années & dater de. 1l'achévement des
travaux;
- 4 % pendant les huit années suivantes.

Soit au total 47 % pendant les dix premiéres années.
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Non déduptiblaé,déﬁs le. cas de maisons pour"1>bﬁ'2fféhiiléé; en ce qui
concerne la part du colit d'édification excédant 120.000 DM.

Ces exemptions s'appliquent aux bAtiments dont plus de 66 2/3 % de la

surface utile sont affectés & 1'habitation.

Les amortissements sont déduits du revenu 1mposable global. L'avantage
consenti est donc partlcullerement 1mportant lorsque 1e revenu et le colit
dlacquisition ou d'édification sont élevés. En vue de parvenir & un résul-
tat plus avantageux encore, les amortissements & taux dégressifs des quatre
.premiéres années peuvent &tre répartis en fractions égales sur toute la pé-

" riode.

Exemple : Soit une famille avec 2 enfaﬁts qui dispose de 12.000 DM de revenus
bruts provenant d'une activité salariic. Colit d'édification d'une maison in-
dividuelle pour une famille : 35.000 IM.
L'économie d'impbt est de : 2 x 528 DM
8 x 288 IM ‘
soit au total ¢ 3.380 DM (prés de 10 % du colit total d'édifi-

cation).

2. Privilémes fiscaux et primes en faveur de 1l'épargne-construction

Dans certaines limites, les versements faits & des caisses a'épargne—
construction en vue de l'obtention d'un pré&t & la construction, sont déduc-
tibles comme "dépenses spéciales" lors du calcul du revenu imposable, soit
en totalité, soit & concurrence de 50 %, & savoir :

- pour une personne seule, en totalité jusqu'a 1.100 DM, & concurrence de
- 50 % pour les 550 IM sulvants,'-~» T e e

.= pour un menage, en totalité Jusqu a 2.200 DN, a concurrence de 50 % pour
" les 1.100 DM sulvants, e o "

- pour chaque enfant, en totalité jusqu'a 500 DM, a concurrence de 50 %

pour les 250 DM suivants.

Exemplé : Pour un ménage ayant 2 enfants, 3.200 DM plus la moitié de 1.600
DM = 4.000 DM déductibles.
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Lorsque 1'épargnant est #gé de plus de 50 ans, ces montants sont dou=-
blés. Au bout de 6 ans aprés la s1gnature du contrat, les sommes épargnées

peuvent aussi @tre affectées & d'autres emplois.

Les titulaires de revenus modeétes, qui ne payent que peu ou pas d'im-
pdts sur le revenu, peuvent bénéficier de primes & la construction financées
par les budgets publics. La prime varie entre 25 et 35 % du montant des dé-
pdts & la caisse d'épargne seclon le nombre d'enfants, avec un maximum de
400 DM par an. Hors le cas de versements faits & des caisses d'épargne-con-
struction, pour lesquels on peut d'une année & l'autre opter entre 1'exoné-
ration fiscale et l'octroi de primes,; cette derniére mesure est réservée
exclusivement aux catégories d'épargne suivantes
-~ premiére acquisition de parts de coopératives de construction ou de lo-
gement,

- versements faits & titre d'épargne, pendant 3 ans au moins, auprés d'un
établissement de crédit ou d'une entreprise construisant des logements et
ensembles d'habitations, en vue de la construction ou de 1l'acquisition

d'un logement.

Développement de 1l'épargne—-construction avec primes :
- 28 millions de DM en 1953;
- 370 millions de DM en 1959, dont 92,1 % auprés de caissesd'épargne-con-
struction;
- d'aprés les évaluations, 450 millions de DM en 1960, soit 27 % d'un ca-
pital épargné de 1,67 milliard de DM.

Les primes sont versées en partie sur les crédits ordinaires d'encou-
ragement & la construction de 1'Etat fédéral par les soins des Liander. Ceci
limite d'autant les crédits affectés‘é l'encouragement & la construction
de logements sociaux, si bien que l'on s'attend & voir %nstaurer un nouveau
régime dans lequel l'octroi de primes ferait 1l'objet d'un réglement parti-—

culier.
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3. Des primes générales & 1'épargne sont versées au titre de diverses ca-

fégories de dépdts confiés 3 une caisse d'épargne pour une péfﬁodé de 5 ans.
Ces primes favorisent indirectement la construction déilogements grice a
leur action tendant & stimuler 1'épargne. Il en va de méme des avantages
consentis en ce qui concerne les bénéfices de certains établissements col-

lecteurs de capitaux.

4.  Mesure d'application temporaire : la loi de 1952 tendant & soutenir le

marché financier.

But : Mobilisation de capitaux privés pour remédier & 1'étroitesse du
marché financier et son dorollaire, les taux d‘'intérét (trop)
élevés. ‘ '

Forme ¢ Lettres de gage émises par les établissements de crédit foncier.

Intéréts exondrés d'impdts pendant toute la durée du pré&t.

Conditions : Taux d'intér®t de 5 % au maximum. La sommé pr&tée doit &tre af-
fectée, & raison de 90 % au moins, au financement de la construc-

tion de logements sociaux.

En 1956/57, une loi similaire a été en vigueur pendant une bréve période.

Effet des mesures indirectes

Les mesures indirectes ont été aussi indispensables, pour adsurer le
développement constant de la construction de Ibgements,‘que les mesures di-
rectes. En particulier, les exemptions d'impdt sur le revenu ont représenté,
tant pour lesmaitresde 1l'oeuvre ou les propriétaires que pour les pré&teurs,
un stimulant puissant en faveur des investissements dans le secteur du loge-
ment. La participation des employeurs a joué un rdle décisif‘en ce qui con-

cerne les préts.

Dans de nombreux cas, les futurs locataires ont également congenti des
préts. Ces mesures, avec d'autres parmi lesquelles il faut mentionner notam-
ment les avantages accordés aux épargnants, ont en général contribué & as-

surer ce qu'on appelle le "financement du solde", et méme, quoique dans une
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plus faible mesure, le financement complémentaire.. En revanche, les mesures
législatives encourageamntla formation d'épargne ont drainé des capitaux vers

le secteur du financement initial. C'est pourquoi, il ne faut pas oublier,

en étudiant 1l'origine des ressources, quc l'afflux des capitaux privés aura

souvent dfi’ 8tre amorcé grfice & des mesures ayant, directement ou indirecte-
ment, une incidence sensible sur les budgets des collectivités publiques.
Dans la mesure o ces capitaux proviennent de cette m8&me épargne individuel~

le qui est transférée dans les autres pays, par les établissements collec-

“teurs de fonds, & 17Etdl et aux collec¢tivités locales et que les pouvoirs

publics repr@tent ensuite, parfois & intéréts réduite, au sécteur de la

construction de logements, 1l'on pourrait dire qu'en cc domaine le processus
économique est au fond le méme. On pourrait par ailleurs se demander quelle
est, parmi ces deux méthodes, celle qui offre la meilleure garanfie de voir
ces capitaux,'ddnt le colit aura 6té abaissé aux frais de la collectivité,

gervir efficacement 1l'objectif social recherché. On pourrait & cect égard

‘remarquer en outre que dans de nombreux cas, et en dépit des mesures indi-

rectes d'encouragement, le futur locataire est obligé de participer au fi-
nancement en versant, & fonds perdu, une contribution aux frais de construc-

tion.

Afin d'illustrer ce qui préceéde, nous reproduisons ci-dessous des ex-—

traits d'offres de logement faites dans quatre grandes villes :

T .
 HAMBOURG FRANCFORT DUSSELDORF . MUNTCE
s.le Main ]
Versements Versements Versements iVersementsr
contribu~ Loyer contribu~ Loyer contribu~ Loyer contribu=— Loyer
tifs et ¢~ par mois | tifs et si- par moisg|{ tifs et si~ | par mois! tifs et si~{ par mois
milaires milaires milaires . milaires
pidce {de 4.000 | pour 68} de 1.125 |pour 117/de 2.500 pour 140ide- 3.700 | pour 138
& 6.100 | pour 130} & 2,500 ypour 125f{& 3.000 | pour 180!&  4.080 | pour 146
piéces| de 3.500 | pour 7O - 250} de~ 2.600 - | pour .135ide 3.600 |pour 138
4 10.250 | pour 265 2,000 jpour 275{&  4.500 | pour 236{a 5.640 | pour 180
piéces{de 1.250 | pour 260 - 360lde 3.000 | pour 220lde 6.000 | pour 202
3 12.000 | pour 285 9,200 |pour 2144 4.000 | pour 325}& 6.500 | pour 275
pidces|de 4.800 | pour 150 - 450{de 2.000 | pour 365|de 7.500 |pour 291
4 18.000 | pour 420 9.000 {pour 280f& 10.000 - pour 350} & 8,100 | pour 336
("Hamburger Abend- "Frankfurter "Rhein.Posﬁ" =y "Sliddeutsche Zeitung"

blatt'du 19.11.60
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D. Aide personnalisée

En vue d'assurer aux occupants de condition modeste qui s'installent
dans un logement constrult avec le concours des pouv01rs publics, un loyer

ou des charges 'd'un niveau supportable, chaque Lard a la faculté d'autori-

gser - en dehors dés mesures d'aide de caraotere objectif qul'permettent
d'abaisser le niveau moyen du loyer ou des charges en dessous du taux pra-
tiqué pour une construction normale bénéficiant des mesures publiques.d'en~

couragement (1) - des aides personnalisées en ce qui concernc le loyer et

les charges. A l'heure actuellk, quatre "L&nder" sculement font usage de
cette faculté, mais & eux quatre ils comptent pour plus de moitié en ce qui
concerne le volume des constructions réalisées avec le concours des pouvoirs

publics.

Quant aux autres Lander, en face de l'obligation légale d'aider effica-
cement les mersonnes de¢ ressources modestes & se procurer un logement, ils
n'ont pas d'autre ﬁossibilité que de recourir aux seules mesures d'aide de
caractére objectif. Cependant, étant donné qu'ad la suite de la loi du 23 juin
1960 supprimant les mesures autoritaires en matiére de logement et instituant
un régime social dans le¢ domaine des loyers et du logement (Bundesgesetzblatt,
I, p. 389), 1'aide en matidre de loyers ct de charges prend désormais la md-
me impoffance dans tous les "Landér”, on peut s'attendfe 4 ce que ces mesures
soient également mises en oceuvre dans les autres "Linder" dans le domaine
des constructions réalisées avec le cdncours des pouvoirs publics. Les dé-

" penses ‘imposées par les mosures question aux différents Lander seront sup~— "~

portées, & parts égales, par le Land intéressé et par 1'Etat. fédéral.

Le chlffre de la surface habltable a4 fixer par les autorltes de chaque
"Land" ne doit pas. Btre 1nferleur a 40 m2 de surfaoe pour un menage de deux
personnes, outre 10 m2 pour chaque personne en sus vivant auffoyer. Dans le
plus important des "LAnder" de la Federatlon, il a 616 décidé & cet égard

,_d'admettre comme surface nécegsaire une surface max1mum de 45 m2 pour un

{1) Cette action se réalise, dans les différents-"Linder", par les formes - - -
les plus diverges de mesures mixtes d'encouragement, ce qui permet .d'ob-
tenir pour. certains logements destinés & des personnes modestes un ni-

- veau objectif du loyer ou -des charges, & vrai dire fort variable d'un
Land & un autre. o
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logement de deuk personnes, outre 15 m2 pour les troisiéme et quatriéme
personnes vivant au foyer, et 10 m2 pour toute personne au-deld de ce nom-
bre'(l). I1 peut &tre cn outre accordé 20 m2 de surface en sus pour les

grands invalides et les malades incurables.

Sont considérés comme loyer ou charges supportables au sens des dispo-
sitions générales édictées sur le plan fédéral, le loyer ou les charges qui

n'excédent pas les pourcentages ci-dessous des revenus annuels du bénéfi-

ciaire du logement et des membres de sa famille vivant & son foyer :

Revenu annuel

inférieur ou compris entre

égal A 3.601 et RO
3.600 DM 6.000 DM *

pour une personne seule 16 18 20
pour une famille de deux personnes 14 16 18
pour une famille de troig personnes 13 15 17
pour une famille de quatre personnes 12 14 16
pour une famille de cing personnes 11 13 15
pour une famille de six personnes 10 11 13
pour une famille de sept personnes 9 10 11
pour une famille de huit personnes

et plus 7 8 9

L'on obtient ainsi : pour une famille de trois personnes (revemu fa-
milial annuel admis : 4.800 DM) et une surface habitable nécessaire de 60 m2,
un loyer ou des charges admissibles de 1 DM par m2 ou au total 60 DM par
mois; pour une famille de cing personnes (revenu familial annuel : 7.200 DM)
et 90 m2 de surface habitable, un loyer ou des charges admissibles de 1 DM
au m2, soit 90 DM au total par moiss pour une famille de sept personnes en-
fin (revenu familial annuel admis : 9.600 DM) et 110 m2 de surface utile,
un loyer ou des charges admissibles de 0,80 DM au m2 ou au total 88 DM par

mois.

(1) Cf. Circulaire du ministre de la Reconstruction du "Land" de Rhénanie
du Nord-Westphalic en date du 5 septembre 1960 (Ministerialblatt de
Rhénanie du Nord-Westphalie, 1960, n° 104, p. 2429).
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Lorsque le loyer corrigé ou les charges afférents & la surface néces-
saire excédent le loyer ou les charges admissibles, 1l'aide financiére au
titre du loyer ou des charges ecst accordée pendant la période ol 'intéressé
n'est pas en mesure de les supportér, sauf lorsque le loyer est acquitté
sur les fonds de l'assistance publique ou que le titulaire de la location
peut 8tre présumé en mesure d'y faire face vu sa situation personnelle ou

sa situgtion de fortune.
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BELCIQUE

Les mosures dc financement et d'cncourasgement cn faveur dces loge-
ments locatifs ¢t des logements en accession & la propriété procedent
de régimoé légaux distincts, et accusent ontrec clles des d1fféronces
considérables. Il cxistce en outre une législation particuliérc concer-
nant l'assainissoﬁeﬁt dc logements qui ne sont plus propres & l'habita-

tion humaine. Ccs trois secteurs scoront étudiés dans l'ordre suivant

Ae Logements locatifs

B. Logcments cen acccession & la propriété

C. Démolition et remplacoment dos logements insalubres

I1 a déja été montionné dans 1l'introduction quc 1'encouragement a
la propriété jouait un rdle capital dans la bolitique belge en matiérc
de logoment : au cours de la périodc de 1950 é 1959, on reléve, facc a
la construction de 54.000 logements locatifs & taux réduit, des moesurcs
d'encouragement cn faveur de plus de 170,000 maisons familialcs habitées
par leur propriétaire. Il s'agit d'aillcurs eh ce cas dans les principalcs
agglomérations, non pas dec constructions isolécs, jumclécs ou on lignc,
avec un jardin devant ct derriérc, mais de béfiﬁonts individuels, construits

'mur & mur, dans dcs artéres ayant tout a fait l'aspcct des rucs d'unc ville.

De l'avis dc tous lces cxperts, la méthodec qui consiste a édifier des

constructions fortement individualisées a des incidences oxtrémement défa-
vorables sur la productivité. Cc n'est que dans lcs cas ol l'une des so-
ciétés nationales do construction de logements a édifié des maisons indi-
iv1duellos en grandc série en vuc de la reventc, quc l'on peut parlor d'unc
véritable planification, conformc aux impératifs dc notre épéquc, procédés
do construction ¢t de l'urbanisme. C'est pourquoi le rapporteur belge sou-
ligne Qu'en'cas dtacquisition d'une maison indaviduelle batic par unc so-
ciété de servicc public en vuc dc la reventc, l'apport requis de l'aGQué—
reur n'excédc pas 10 & 15 % du cofit total, tandis que poﬁr les maisons

construites individucllement il faut souvent un apport de fonds de 30 %.
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A. Logements locatifs sociaux (Loi Brunfaut)

Construction de logements locatifs en faveur de personnes disposant

de revenus modestes,

Maltres d'oeuvre : Société Nationale du Logement (SNL) et les sociétés

et coopératives régionales et locales reconnues par
elle (environ 300).
La S.N.L, reléeve de 1'5tat et des neuf provinces,

- les sociétés qui lui sont affiliées, relévent de 1'Etat,

des provinces et des communes,

les coopératives .sont contr6lées par 1'itat, par la
province et par leurs adhérents,

d'autres organismes dépendent de leurs adhérents, col-
lectivités publiques ou particuliers..- .

Bénéficiaires : Les personnes disposant-de ressources

modestes. Parfois le personnel des entreprises affiliées.
4 dater du ler janvier 1961, le plafond des ressources
du locataire et de son épouse est fixé a 65.000 Fr

(1,300 dollars), non compris les allocations familiales
(& dater du ler juin 1961, ce plafond sera porté a
71,000 Fr). Il est relevé de 5.000 Fr (100 dollars) pour
chaque enfant & charge donnant droit aux allocations
familiales.

Les loyers sont relevés tous les trois ans lorsqu'entre-
temps les ressources ont augmenté.

Part dans l'ensemble de la oonsfruction de logements de 1950 & 1959 :

environ 15 % des logements locatifs, soit H54.000 unités de logement; en
outre, 13,000 logements destinés & la vente.

Base 1légale du financement : "loi Brunfaut" du 15 avrll 1949, completee
par la loi du 27 juin 1956, applicable également & la S.N.P.P.T. (voir

ci-dessous).

Conditions : les organismes reconnus doivent déposer auprés de la S.N.L.
leurs projets, accompagnés d'un devis estimatif et respectant certaines
normes ayant trait aux dimensions, au plan, & la qualité et & l'équipe-
ment. Aprés agrément, il est procédé a une adjudication publique, selon
los modalités prescrites par la SNL.

Financement : l'entrepreneur est payé directement par la S.N.L. Celle-ci
obtient ses ressources directement du budget de 1l'itat, soit au moyen
dtobligations garanties par l‘Etat le plus souvenu a la charge de la

C.G.L.R,

Les organismes reconnus se voient imputer les sommes payées par la S.N.L.
~du chef de leurs progecs, et ce sous forme de pré&is d'une durée de 66 an-
nées au taux de 1,25 %.
. La différence entre le taux du marché et le taux réduit est mise 3 la
charge du Trésor Public. S

Calcul du loyer :

Rémunération du capital : % du capital

taux d'intérét 1,25 % )
amortissement 66 ans
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) annuité constante © 2,25 %

contribution aux frais de

gestion 0,10 ?
2,35 %
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Report 2,35

Frais de gestion : administration
assurance 1ncendie
impéts, entretien

etco-oa B - 0220»3 1220
Loyer en pourcentage du colit global 3,25 a 4,25

Dans le décompte du colit global sont inclus les avantages indirects

suivants :

'La S.N¥.L. estime qu'en moyenne 1'Btat contribue pour 30.000 Fr (600
dollars) de plus aux frails de mise en valeur que dans le cas d'une

construction privée.

Les droits d'enregistrement sont réduits de 41 & 6 % lors .de 1l'achat

du terrain.

Exemption de la "taxe de transmission" de 5 % en faveur des logements

nouvellement construits.

Abattements de loyer En % du loyer de base
famille ayant 3 enfants 20 %

. "4 30 %

"o "5 " 40 %

" " 6 " ou plus 50 %

Depuis 1954, ces abattements sont payés par 1'Ltat. Avant cette
époque, ils étaient a la charge des sociétés de construction, ce qui
avait pour conséquence qu'on était peu enclin & construire des loge-

ments pour les familles nombreuses.
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B. Accession & la propriété

Base légale des mesures d'encouragement & la construction et a
l'acquisition des logements par les futurs occupants s

Lor du 29 mai 1948 (loi de Taeye), ultérieuremcnt modifiée et complétée,
-Eh<outre, en ce qul concerne les programmes spéciaux :
Arrété royal du 14 avril 1945 relatif aux logemcnts destinés aux

mineurs, et

Loi du 8 mars 1954 visant les habitations moyennes.

Régime général (loi dc Tacye)

But : encouragc la construction et l'acquisition dc maisons familialcs
et de maisons ruralcs(combinées avec une propriété agricolc)habitées par

lour propriétaire, au moyen de :
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Aa) 1'octroi de verscments a fonds perdus (pfimes)

b) préts & taux d'intérét réduit, cn partie avec garantic de 1'Etat et
conscntis dans c¢ cas par les établissements de crédit de la C.G.IZ.R. ¢t
de la S.N.POP.T,,.én partie sans cette garantie et octroyés aloré par
'le fonds pour la construction de logements do la Ligue des Familles nom-
breuscs (F.L.L.F.N,).

a) Verscments & fonds perdus (Primes)

Maitrces d'oeuvre : soit le futur occupant, soit une société immobilisre

de service public agréée, soit une communo.

Part dans l'ensemblc dcs logements construits entro 1950 et 1959 : 46 %,

dont 88,5 % pour la construction par le propriétaire et 11,5 % en vuc
de la vente (de 1948 a 1959). ’

Bénéficiaircs

Jusqu'au ler janvicr 1961 pas ‘de limitations directos. Mais le dcman-—
deur ne devait pas €tre propriétaire d'un autrc logement, & moins quc
celui-ci nc soit suroccupé ou insalubrc.

Interdiction dos sous-locations. Le propriétaire doit habiter person—
ncllement sa maison pendant 10 ans au moins.

De 1954 & 1959, l'obligation d'cmprunter auprés de la C.G.I.R. ou de
la S.N.P.P.T. (portant entrc 1954 et 1958 sur 60 % au minimum de la valeur
d'cstimation (1) ) aboutissait indircctement & limiter dans unc certaine
mesure le cércle des‘bénéficiaires aux pcrsonncs de ressources modestes,

I1 a toujours oxisté un plafond de revenus pour les préts consentis
par la F.L.L.F.N,, ainsi que pour les omployés ayant recours aux préts
de la S.N.P.P.T. Ce dernicr organismc n'intervicent d'ailleurs cn principe
qu'on faveur dos ouvriers, cmployés ct potits oxploitants agricolos (pour
plus de détails, voir ci-dessous).

‘ Péur la plupart lcs bénéficiaires étaicnt des pcrsonnes dc rcssour-
ces modestes - (voir tableau XII b).
4 dater du ler janvier 1961 ¢ lc plafond annucl de ressourcos de
‘ ;'oc¢upant ot do son épousc est fixé a 65.000 h{(1.300 dollars), non
compris les dllocations familiales, outre 5.000 Fr (100 dollars) par
onfant & chargc donnant droif aux allocations familialcs. Cc plafond est
-soumis aux mémes variations, en plus ou on moins, quec l'indice des prix
do détail. |

'

(1) Valcur d'cstimation = 80 % au maximum de la valeur etfoctive de la
' parcelle unc fois construite (terrain + b&timont)
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Autres . cqndltlons

Maxima de surfacc ou dec valecur dc la parcclle (au choix).

Commune Surface ou -Valcur on Ir belges dollars US
‘ on m2
Zonos de forte .concen-—
“tration ' 300 54,000 1080
plus dc 30.00Q hab. 600 48.000 ' 960
~ entre 5.000 ct 30,000 hab. 800 42,000 840
moins de 5.000 hab, 2000 36,000 720
Batiments

Les plans doivent &trc agréés par lc scrvice municipal d'urbanismec. .

Surfacc habitablc (non compris vestibule, escaliers, W.C., dégagements, caves,
greniers, dépendances non habitables, garagc).
60 m2

pour les familles ayant 3 ou 4 enfants . @ 67 m2
pour les familles-ayant 5 canfants ou plus ¢ T4 m2.

.o

Minimum

85 m2 plus 10 m2 par cnfant vivant sous lc mémec toit, 4gé

dc moins de .8 ans ot ouvrant droit ‘aux allocations fami-

liales, ainsi que par ascendant vivant au foyer plus dec 6

MOLSs

Lorsquc le bénéficiaire cst maraié depuis moins dc 4 ans ou
quc l'enfant lc plus jounc a moins dc 4 ans, unc augmcnta-
tion de 20 m2 est autorisdéc.

Maximum

oo

La surfacc totalc, c'cst-a-dirc la surfacc utilc plus celle du vestibule,
des cscaliers, W.C. ¢t dégagements, nc pcut oxcéder de plus du ticrs la sur-~
facec habitablc.

Les commergants ct artisans ont droit a un ¢spacc supplémentairc do
- 20 m2 & usagc professionncl.

Montant d¢ la primc en faveur dcs maitrcs d'ocuvre

Montant de base : localités dc la catégoric I, grandes agglomeratlons urbaines:
30.000 Frb, (initialement 26.400 Fb.) (600 dollars)
localités de la cdtegorlc II, villes de moycnnGé importance,
(24.200 Fb. 1n1t1alomont) 27.500 Frb. (550 dollars)
localités dec la catégorie III, autres communcs, (22.000 Rb,
initialement) : 25,000 Fb.- (500 dollars):

Majorations : 20 % par cnfant & chargc.

Les mémes montants s'appliquent on cas d'acquisition d'unc maison édi~
fiée postéricurcmcnt & 1940 par une société 1mmoblllerb de servicc public ou
une communc. Lorsquo la maison a été édifiéc avant le 10 mai 1940 lc versc—
ment s'éldve & 10 % du prix d'achat.

Le paiement s'cffectue soit aprés achévement du gros-ocuvre, soit au momont
de l'achat.

Résultats : Total dos versemeonts dec 1948 & 1959 : 202,136 verscments effcctuéds
. verscments faits diroctoment aux maitres d'ocuvre : 88,5 %, soit
178.930 vorscments
versemonts faits & l'achat : 11,5 %, soit 23.206 versements,
dont 75 % pour dcs logomunts congtruits depuis 1945.

75 % de tous les vorsemcnts ont été affcctés & dos logements édifiés dans
des communes dc moins dc 30.000 habitants. :

Entre 1948 et la fin dc 1959, 184.362 verscments ont été payés pour unm mon-
tant total dc prés do 6 milliards de Frb.(120 mln do dollars),rdont 55 4 mil-
liards aux maitrcs dlocuvre (108 min dollars)s
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Entre 1950 ct 1959, 171.796 verscments (dont 152.255 pour la constructlon)
pour un montant total dc 5,6 mrds Fb. (112 mln dollars).

La plupart decs provinces, ainsi quc quelquos communos, accordont des subven-
tions complémentaircsy locur montant, variable, rcpréscntc unc fraction des
verscments faits par 1'Dtat.

Pr&+ts & la construction

Dcs préts a la construction & taux d'intérét réduit sont conscntis sous
certaincs conditions - mais ¢on principe indépcndamment de 1l'obtention de la
primec - par les organismes ci-aprés :

Sociétés do crédit dc la Caissc générale d'épargne ct -de retraite (C.G.E.R.),
Socidté nationalc dc la potite propriété terricnnc (S.W.P.P.T.),
Fonds du logement dc la Liguc des familles nombrouscs (F.L.L.F.N.).

Les préts consentis par la C.G.E.R. ¢t la S.N.P.P.T. sont en général
assortis d'une garantie de 1l'itat couvrant la différence entre le montant
réel d'une perte éventuelle et la perte que subirait le bailleur de fonds
en cas de prét portant sur la valeur d'estimation (80 % au maximum du coflit
effectif du tcrrain ¢t de la construction, sans lcs frais de notaire ni
d'inscription au rcgistre foncier).

Sociétés de crédit de la C.G.E.R.

La Caissc généralc d'épargne et de retraite (C.G.E.R.) possdde 216 so-
ciétés filiales qui regoivent chaquc année de l'organisme central des avances
amortissables en 20 ans. Le taux d'intérét est de 3,75 %, parfois 4 %, Ces
avances servent & financer les préts. :

Conditions imposécs aux ‘emprunteurs.

Le montant du prét majoré de cclui de la primc ne peut cxcéder les pro-
portions suivantcs do la valeur d'estimation s

(12 valeur d'estimation étant égale au maximum & 80 % du cofit effectif du
terrain et de la construction, sans les frais d¢ notaire et d'inscription
au registrc foncier).

Régime normal : 70 % de la valeur d'estimation (80 % pour les familles dec

4 enfants ou plus),

S'y ajoutc éventuellement, la primc¢ uniquc de l'assurance-vie
garantissant l'amortissement du prét. '

Avec la garantic dc 1'ZLtat : 90 % de la valour d'c stimation, porté a 100 %
en cas do souscription d'unc assurance-vic (cas 1lc plus fréquent) prime d'as-
surance comprisc.

Plafonds de la valcur d'cstimation ct dces préts

Valcur ‘ Prést
: N d'cstimation ‘ o
localités de la catégoric I ¢ Wb. 400.000 (§ 8000) 325.000 (§ 6500)
" L " IT : Fb. 350.000 (§ 7000)  300.000 (% 6500)
" " " III : HRb., 300.000 (§ 6000) 275.000 (§ 5500)

Majoration de la wvalcur d'ecstimation : 10 % pour 2 ¢t 3 cnfants
20 % pour 4 cnfants et plus.
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Bh cas d'achat les ‘taux maxima d'intérét sont réduits d'ecnviron 10 %,
sauf pour lcs maisons bitics par la Société nationale du Logement (S.N.L.).
.Ilthy'a dans cc sectour aucunc limite maximum,si bicn qu'un apport porson-
ncl dc 10 & 15 % du cofit d'cnscmble cst suffisant pour ccs logoments, édifiés
lc plus souvent cn grandce série et par conséquent & meilleur: comptc. Dans
tous les autros cas; il faut compter avec un apport pcrsonnoi d'environ 30 %
du colt totaiQ

Taux d'intérét : 4,25 % (cnviron 6 % sur lc marché libre).

Amortisscment par vorsemcnts mensucls, sur la basc d'annuités constantes.

Duréec : 20 ans au maximum 3 25 % dans dcs cas particulicrs, en fonction
. T Tt

de considérations de caractdre social.
Lo prét ost garanti par unc hypothique.

Régimes spéciaux en faveur dés "habitations assimilécs aux logeoments
populaircs", habitations moyonnes ct logemonts_dcstinés aux fonctionnaircs :
lc Principe c¢st le méme, les différences éffectant les plafonds et le
taux d'intérét. Il en va de méme des préts contractés auprés d'organismes
d'utilité publique ou d'établissements de crédit privés; Lc plafond des
préts va de 70 % dc la valcur d'estimatioh lorsqu'il s'agit d'organismes.
d'utilité publique & 50 % lorsqu'il s'agit d'établisscments privés,mét le
taux d'intérét varic dc 4,75 & 6,50 %.

Les mincurs des cxploitations charbonniérecs ont, depuis 1945, la facul-
té d'obtenir des préts s'élevant & 100 % de la valeur d'gstimatibn. Le taux
d'intérét cst dégressif ot diminuc en fonction du nombre 4'annédes de servico
dans les mincs. Il cst compté & 2,5 % pour les 5 promidres années, la réduc-
tion s'élevant & 0,5 % pour toute périodc supplémontairc dc 5 ans; le minimum

de 0,5 % cst atteint & 20 ans de scrvico,

L'Btat accordc sa garantic pour la partic du prét accordé par la.C.GeE.R.
ou la S.N.P.P,T. qui cxcéde 65 % dc la valcur vénalc. Il verse on outre la
différence cntre le taux d'intérét qui cst décompté ot ceclui qui doit &tro

payé par 1'établisscment préteur.
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Société nationalc de la petite propriété terricmnc (S.N.P.P.T.)

(Nationale Maatschappij voor klceine landgocdcren, N.M.K.Lo)

La S.N.P.P.T.; outrc de¢ nombreuses autres attributions, fournit unc
aide en faveur dc la construction ct de 1l'acquisition dc logemoents dans le
domainc des petites propridtés tcrrlcnncs. A cet effet,; eollc accordc surtout
des préts (cf. supra).

Bénéficiaires : ouvricrs, cmployés ¢t ruraux. En cas de prdt avec prime
(versemcnt & fonds perdus dec 1'Gtat), plafond dc ressources
dc 65.000 Fr (1.300 dollars) aveoc les majorations habituclles
par cnfant (voir ci-dessus).

Sans primc : plafond de ressources pour lcs employés

51,000 Fr (1.020 dollars) dc rovenus imposables, corrcspondant
& un rcvenu brut d'environ 80,000 Fr (1.600 dollars).

Majorations : 5 % pour le ler ct lc 2¢ cnfant & chargc
10 7o pour lcs suivants

Conditions spas dc plafond de la valcur d'ostlmatlon.
Surfacc maxima cntrc les murs :

pour un.seul niveau (rez-de-chausséc) 110 m2
pour 2 niveaux - - - .o 65 me

augmcntee de 10 ﬁ pour tout habitant & partlr de la 6e personno, ou 20 %
lorsquc lc bénéficiairc cst marié depuis moine dc 4 ans ou quc son plus joune
cnfant a moins de 4 ans. .

800 m2
10 m.

Prix maximum du terrain : 100 Frb. (2 dollars) lo m2e

Supcrficic minima dc¢ la parceclle
Largeur minima " on

FTIYY

Prcts y oomprls la prlmc 4 la construction et la prlme d'assurance sur la

vie cn cas de garantic de 1l'Itat, avee hypothéque do promicr rangs; 90 ﬁ dc la
valeur d'estimation du terrain ct du batiment ou du prix de ventc lorsqu'il
s'agit d'unc maison construitc dans un lotisscmcnt par la S.N.P.P.T.

Bn pratique, lc plafond du prét - prime d'assurancce=-vic obligatoire (as—
surance du soldc) comprisc - cst voisin de 250.000 H%. (5.000 dollars)

Paux d'intérét : 2,75 %.

Durée : 25 ans au maximum. ' : :
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Fonds du logemont d¢ la Liguc dos famillcs nombreuscs (F.L.L.F.F.N,)

Procurc des préts aux famillcs modostos ayant au moins quatro cnfants.
Lo Fonds c¢st lui-mbmc financé par la C.G.D.R. moycnnant un taux d4'intérét
infériour & cclui du marché. : '

Plafonds de rcssourcces c¢t valcur d'cstimation - variables sclon lcs
catégorics dc communcs - sont fixés & dos niveaux plus favorables gque
coux du régime générol. La garantic dc 1'Htat n'cst pas nécessairc.

7 Taux d'intérdt : 2,75 % pour lecs familles ayant 4 cnfants.

sbaissé dc 0,50 % par cnfant cn sus.
Minimum : 0,75 %.

Duréc : normalcment limitéc & 20 ans, allant jusqu'ad 30 ans dans cortains
- cas. : o
Amortissomont par annuités constantos.

Garantie : hypothéquec de premier rang.

Des préts complémentaires, garantis par unc hypothéque dc second rang,
sont accordés aux famillcs riombreuses ayant déja obtonu de la C.G.Z.R. ou
de la S,N.P.P.T. dos pr8ts sur premiérc hypothéquc. Conditions comme ci-
dossus,

Résumé : L'encouragement & la construction ¢t & l'acquisition d'habitations
individuellcs de 1950 & 1959. Nombre d¢ bénéficiaires et montant
dos primes vorsées. '

Pour la Total Pour la _ Total
construction construction
De 1950 & 1959 . . '
nln Fr.b, 152.255 171.796 4.993,1 5.608,9
mln dollars : ' 99,66 : 112,18

Nombrc ot montant dcs préts

Nombre Montant

en millions dc Fr.b.
construc- construction ot construc- construction et -
tion acquisition tion acquisition -
87.405 148.238 17.047,7. 23.630,1 . .~
($ 341 mln 473 mln)
S.N.P.P.T. 21.190 24.000 3.826.8 4.244,17
($ 77 mln 85 mln)
F.L.L.F.N. B8.627 14,290 1.818,5 2.604,9
(¢ 36 mln 52 mln)
117.222 186.528 22.703,0 30.579,8
(% 454 mlin . 610 mln)
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c) Démolition ¢t romplacement de logemonts insalubres

Bénéficiaircs ¢ les propriétaires privés, a la condition gquo lc biAtiment

ait été déclaré "insalubrc" (inhabitable) par le mairce (& 1'cxclusion des
logements provisoires ot d'urgence). Los propriétaircs occupant par eux-
mémes ont droit & la primc ordinairc et au prét a taux d'intérét réduit

assorti do la garantic dc 1l'Etat.

Indemnité dc démolition : 80 % dc la différcncc onire la valcur au cours

du marché dc la parccllc batiec avant la démolition plus le coflit de démolition,
d'unec part, ct la valeur au cours du marché dc la parcellc non batic aprés

la démolition.

Maximum ‘
dens los grandcs agglomérations : 30,000 Frob. (600 dollars)
dans les communcs dc plus dc 30.000 hab. : 25.000 F.b. (500 dollars)

autrcs communcs 20.000 Fr.b. (400 dollars)

.

Lo paioment cst cffcetué aprés la démolition.

Résultats pour la périodc 1955-1959

Prés de 18,000 indcmnités accordécs, cnviron 14,000 payécs pour un mon-
tant de 254 mln Frob. (5 mln dollars). (Voir tablcau XXII).

Opérations réalisécs par los communcs

A la condition quc lcs batiments soicnt démolis, il cst versé lors do
1'achat ou dc l'cxpropriation dc logements vétustcs unc sommc égalec a 100 %
de la différcncc cntre la valcur du tcrrain bati augnentée des frais de démo-

litiony, ¢t la wvalcur dc la parcclle non batic,

Résultats pour la périodc 1955-1959 : Autorisation d'achat ou d'cxpropria-

tion pour 3.621 logoments. Indemnités acceptées : 228 mln F.b. (4,5 mln
dollars), dont 67 mln Fr.b. (1,34 mln dollars) payés, pour cnviron 1.000
logements (voir tablcau XXIII).

Opérations réalisdos par la S.N.L. ¢t la S.N.P.P.T,

Ccs deux sociétés nationales prennent part depuis 1954 & la mise cn ocuvre
du programme d'assainisscment. Jusqu'ad maintenant dcs logements neufs ont
été édifiés cn romplaccmont dc 4.000 baraquements abritant des ouvricrs

de 1l'industric. Dcpuis 1956, ces docux organismes ainsi que le F.L.L.F.N.
sont tcnus de consacrcr 30 % au moins dcs préts rcgus & la construction

de logemcnts loués ou vendus & deos porsonncs habitant des logemonts insalubros.
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Lors de l achut ou dc l'cxproprlatlon d'llOuS 1nsalubros, ¢t 8 condi-
tion quc lcs constructlons nouvellcs soicnt rapidcment uffcctueos, 1'8tat
versc unc sommc égalc aux chargcs d'amortissement ot d'antérdét pour la
différcncc entrc lc prix d'achat ou 1'indemnité d'cxpropriationy d'unc part,

ot la valcur de¢ la parcclle non batie d'autre part.

Les résultats sont décovants : & la fin de 1959; 23 dcmandces soulémont
portant sur un pceu plus dc¢ 1.000 unités dc logemont avaicnt été acceptéos,
Mais il n'a été versé que moins de 150,000 Fr.b. (3.000 dollars)'pour 40
unités dec logement (voir tablcau XXIV).

Indemnités do déménegomont & cortaincs famillos qui quittont un logemoent

inszlubrc pour s'installer dans un logement répondant & lours besoins ¢
2.000 Fr.b. (40 dollars).

Dc 1955 & 1959 : pré&s de 8.600 1ndonn1tes de demenagomont payeos
(17 mln dc Fr.b., soit 340.000 dollars).
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Mesures indircctcs d'cncouragoment

Réduction dc 11 & 6 % des droits de transcription (registre foncicr)

lors de l'achat d¢ terrains destinés & la construction dc logements "modes—
tes", définis moycnnant certaincs limitations de la valcur unitaire (revenu
cadastral). Lc rcvoerscment peut &trc obtenu aprés achévement dc la construc-—
tion. Unc réduction dc 1,5 % cst accordéc en cas dc vente dc logemonts ayant
bénéficié dos mesurcs d'cncouragemont, construits par la S.N.L. ct la
S.N.P.P.T.

Les frais d'acte dus aux notaires au titre dcs préts conscntis par
les organismes d'utilité publique, ainsi que des vontces portant sur dos
immcubles construits par cos sociétés, sont réduits dc moitié lorsqu'ils
cxcédont 200 Fr.b. (4 dollars).

La S.N.L, et ia S.N.P.P.T. sont c¢cxcmpts deo la taxce do transmission
en cc qui concernc les contrats qu'clles signent cen vue de la comstruc—

tion. In cas dc ventc, l'oxcmption joue au profit de 1l'acquéreur.
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FRANGE

[OOSR

Mesures directos d> financement et; dhencouracement en ¥

I. Principaux systémes de financement

Bien que les principales méthodes d'encourage.:ent auxquelles a
recours la politique frangaisé d'aide & la construction ne fassent pas
une distinction trés nette entre les logements locatifs et les logements
en accession & la propriété, on peut discerner & cet égard des différences
sur le plan des tendances sociales. En outre, dans le secteur des H.L.M,,
ou le souci de L'utilité publique est trés marqué, une placeAprépondérante

est faite a la construction de logeiients locatifs.

A l'inverse de la préscntation généraleciment: adoptée, et dans le
but de donner au présent rapport l'uniformité nécessaire, il a été déecidé
de commencer per étudier 1l'ensemble des resures tendant & procurer un
logement aux catégories disposant des ressources les plus faibles. Il
sera question ensuite de la construction de loge..ents sociaux de la
catégorie intermédiaire o4 1'étude se teruinera par une description des
mesures édictées en faveur des clésses moyennes, Le plan retenu sera

donc le svivant

A. Secteur H.L.ii. - logements en location ou en accession & la propriété

destinés avx personnes disposant de ressources modestes.

B. Secteur des logécos (logements économiques et familiaux), destiné aux

familles disposant de ressources limitées (prime de 10 NF par m2).

C. Secteur "ressources moyennes'" avec priice de 6 NF par m2, pour classes

moyennes et cadres,

Parallélement aux mesures dircctes d'enc uragement prises par les
pouvoirs pﬁblics et qui correspondent aux trois régimes énumérés ci-
dessus, il existe un assez grand nomkre dg procédés de finauncement
tendant également & alléger le cufit de la constructiocn. Ils s'appli-
quent plus ou moins aux trois régiues, et c'est ourquoi ils sont

exposés immédintenent a.la suite de la description de ceux-ci,

) o/o LX)
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A, Secteur H, L M.

U

Logcmonts en location et _en accession éwla propriéte destlnes QUX
gersonno de ressources modestes ,

Les différentes institutions d'utilité publique rattachées au
secteur H.L.M, (hatitations & loyer modéré) constituent l'instrunent
classique de la politique frangaise en waticre de c.nstruction de

logeuents,
D'aprés leur organisation il y a lieu de distinguer :

" a) les offices publics

b) les sociétés anonymes

¢) les co.pératives

d) les soeiétés de crédit immobilier.

‘Les trois premidres catégories compremnent des établissements
agissant en qualité de maftre d'oeuvre, tandis gque la quatriéme
recouvre uniquement des établissements de financement. Les offices
publics et les sociétés construisent exclusivement des logements locatifs,
les sociétés de crédit financent des iogements en accession & la proprié-
té, et les coopératives interviennent simultanément dans les deux domai-

nese.

Bases légales : les premiéres dispositions législatives remontent &
1'année 1894, En 1957, le "Code de 1l'urbanisme et de lhabitation " a

rassemblé toutes les dispositions en vigueur. De nombreuses modificatioms

et adjonctions sont intervenues depuis lors.

Participation & l'effort de construction

Augmentation régulicre, toat en valeur a solue qu'en pourcentage.
En 1954, il a été construit 31.000 logements H.L.ii., soit 19 & du
total (20.000 logeumcats locatifs et 11.0C0O en accession & la pfopriété H
en 1959, 101.000 H.L.i. ont été construites (83.000 H.L.h. locatives,
18.000 en accession & la propriété), soit 31 % du total. La part des
logements locatifs s'est <levée de 12,4 & 24 %. Par rapport aux besoins,
la part des logements locatifs a prix réduit est considérée, méme dans
les sphéres officielles, coume trop faible. Le montant global de 1l'aide
financiére est fixé chaque année par une loi, et réparti par le ministre

de la Reconstruction et du Logement sur proposition d'un comité inter-

V/2983/61~F ' vee/ons
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ninistériel., Diverses dispositions ont été édictées au début de 1961
en vue d'assurer a des conditions particuliérement favorables le finan-
cement de logements locatifs destinés aux familles disposant de revenus

trés faibles.

Logements locatifs

Maitre d'oeuvre : Offices publics d'H.L.i.., sociétés anonymes et coopé=-

ratives.

Régime des soumissions : Les soumissions se font okligatoirement sur des

fornulaires indiquant les noriues techniques et fonctionnelles & observer

(cahier des prescriptions techniques et fonctionnelles mininales).

‘Le respect des directives ci-anrés est contrdlé par une counission

spéciale,

Bénéficiaires

Les plafonds de ressources sont liés aux variations du salaire
mininun garanti des ouvriers de l'industrie (S.M.I.G. , salaire minimum
inter~professionnel garanti). Le tiontant de base rctenu cst multiplié

par les coefficients suivants :
Personnes seules : 1,5,

Familles : pour les deux prewniéres personnes : 1,0

pour chaque perso.né en sus : 0,5

Ménages sans enfants pendant.lcs trois premiéres années de mariage : 2,5

Sur la base. du 8iIG.: 1,56 NF, les plafonds de ressources s'établissent

a
pcrsonnes seules : ' 702 NF 140 dollars par mois
couple 3 : 936 187
nénages 3 personnes : 1170 234
4 . om : 1404 280
o , 1638 327 L
e 1872 374

Y

7
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~

Loréque ées plafonds sont dépassis de 10 %, il est dfi un supplénent
de loyer. A partir de 1963, les intéressés devront libérer les

lieux, 1l'échange <(tant, toutefois autorisé.

L'attribution s'efrfectuc, -e¢n finction de l'importance numérique

de la famiile, coume suit :
Conditions : composition de la famille

Nombre de picces,

cuisinc non coiiprises:

2 2 ou 3 personnes

3 [+ L]

L 5 ‘ BT s'il y a des enfants

5 de sexe différent : &4
6 on

Les candidats occuwvants des locaux ou appartements insuffisants

bénéficient de la priorité.

Surface habitable : miniuwa et axima détermiuds en fenction de la

taille du logenent, avec trois catégories : A, anciens occupants de
taudis ; A bis, ouvriers qualifiés et sinilaires ; B, locataires dispo-

sant de ressourccés assurées.,

Les détails sont indiqués dans les tableaux qui suivent.

a surliace apilta € Ccollpreint €S pleces princililpales apitation
(1 f habitabl . les pié ‘principales d'habitation,

cuisine comprise).

Surface hébitébie en m2

Description $Types 3 Catégorie A sCatégorie A bis ® CatégorieB
du logement . yinimum'ﬁaxim: Min,Maximum . MinJ/MBx.
H o 1 o s '
Chambre, salle d'eau : ; ' ; : : '
avec W.C., placards $ 1 s 107 ' 12 ¢+ 10+ 18 § :
H 3 ! ] ”' ;
1 pidce ct dévenlances 1 bis : ! ¢ ' : 26 : 30
: s 2 ! e ' H
1 piéce, cuisine, salle ¢ 3 ! s ' s :
H ° 1 2 . H
de bains, W.C., placards ;1 bis - 23 , 26 . 23' 30 . '
~2 " "2 . 34 439 . 34 45 s 39 1 45
-3 n "3 . 45 1 51 , 45 57 s 51 1 57
-2 " Y . 55 4 61 , 57 68 ¢ 61 170
-5 " "5 . 65 , 73, 68 82 ¢ 73 1+ 85
-6 " " mL6 . 75 185 , 8 ' 96 s 85 1100
7 " w7 . 85 ,101 , 96 '.110 101 1115

V/2983/61-F o coefoen
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Mesures d'enccurageuent : préts & taux d'intérét riéduity

prits de 1'Btat , versés par l'intermldiaire dc¢ . la Caisse des dépbts

et Consignation (C.0.Ci, organisiic cent.al des caisses G'épargne).

Plafond des préts : sans garantie, 70 % du cofit de construction j

avec garantie d'une collectivité locale ou d'une chambre de commerce : 85%;
Durée : 45 ans naxinum.

Taux d'intér8t 3 1 %, la différence par rapport aux 5,50 % servis par

1'Etat pour les crédits de la C.D.C. ou au taux d'intérét des bons du

Trésor (2 & 4,5 %) étant suoportee par 1'Etat.

En general, il n'est prOCch 4 aucun rewmbourseiient ni paienent
dtintéréts pendant les trois pre.iérc¢s années. En conséquence, les
annuités sont fixées conmne suit :

Annuité ¢de la 1ére & la 3e aunnée : O %
de la 4e & la 45e aunée : 2,928 % .
Loyers : les taux maxima des loyers aensuels sont flxes en tenant conpte

de la situation géogranphique et des dimensions (v01r tableau n° 91).

Ils varient cntre les taux extréues indiqués 01-de sous pour les
logeuents les plus pctits et les plus grands et pour les catégories

extrémes ‘de comniunes

© Agglomiration narisienne Jerniere catégorie de coriune
‘Categorles o A A bis B A A'bis B
e 105 1202 70 72 - _ 54 58 -
‘ 14 14,40 - 10,80 11.60 -
- - 2 - -
- = 18240 — z 3340

ch
de 85 & 101 m2 v

28 0
80 5% 40 I36{.1o
p

lus de 4 étages
pour la catégorie A bis)

330 3 . 254
66 %g 80~ 80 €0 _ %O
Majorétions : 5% pour ascenseur lorsqulil 8

: % pour chauffage central (5 %

Plafonds des aajdrations pour toutes prestations particuliéres H

catcgorie A ¢+ 25 %
SRR " A bis : 23 %
n B : 20 %

Dans toutes les catégories, il est comnté 1 % pour les espaces verts,
g ’ 2 P

v/2983/61~F
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Accession a la propriété

Maftre d'oeuvre : les socidtés coopératives ou les futurs occupants

eux-némes, ceux-ci ayant recours & des préts des sociétés de crédit

ianobilier,

Bénéficiaires : mémes plafonds de ressources que pour les HoL.M.

locatives.

Surface utile : les miniuwa et maxina cnglobent - contrairewent a ceux de

‘la surfaae’habitable - & la fois 1les piéces‘principales-dihabitation,
les W.C., la salle de bains, les cculoirs, les placards (au moins 5 %

de la surface utile) et 50 §. de la superficie des balcons.

La linite¢ pour la catégorie inférieure - 1 piéce principale
d'Habitation avec cummodités - varie de 23 m2 au minimum & 30 m2 au
maximum j; jusqu'a 6 piéces, il faut ajoutef anviron 10 m2 au minimum
et 15 n2 au maximum par piéce habitable, et au-deld 14 m2, de sorte
que pour 8 piéces habitables le minimum est de 105 m2 et le maximum
de 132 m2.

Attribution : s'effectue en fonction de l'inmportance numérique de la

famille, une certaine narge d'appriciation étant toutefois laissée libre
au point de vue du noabre de piéces habitables. C'est ainsi qu'une per-
sonne seule ayant une personne & charge peut choisir entre un logenent
d'une piéce ou un logerient de deux piéces, une famille de 4, 5 ou 6 per=
sonnes entre 4, 5 et 6 piéces, et une fauille de 9 ou 1C perso i:es entre
6, 7 et 8 pidces. D'aillcurs le plafond ‘des préts a taux A'intérét réduit
est en général dété;hiﬁélen fonction de iéugbmpoéitidﬂuégw£5 %éé£iieléf>“
non des. dimensions du lecgement. 3 |

Prix maximum par m2 de surface utile : le prix de base est fixé en francs

valeur 1939 et multiplié par le_égﬁfficient‘d!adaptation.dépantemental
(C.A.D.) qui est lui-méme basé sur les prix moyens ct tient compte du
cofit de la main-d'ceuvre et des matériaux ainsi que des résultats des

plus récentes adjudications publiques.,

L) -/h e
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Le prix de base atteint son niveru le plus ¢élevé pour les
projets de 10 & 50 unitls de¢ logement. Il est un —eu plus faible pour
les. chantiers moins importants‘ou plus Stendus. On tient compte en outre
du mofe de chauffage. Le prix du terrain, les fondations spéciales et les

raccordenents aux réseaux ne sont pas inclus dans le prix-plafond,

Préts a taux d'intérét réduit

Jurée : 30 ans, nais le prét doit &trc intégralement remboursé au momend

ou l'emprunteur atteindra 1l'&ge de 65 ans,

Taux d'intérét ¢ 2 %,

Autres conditions :

a) Coovératives d'H.L.M,

Le plafond du prét est fixé en théorie & :

70 % du cofit d'ensenkle, y compris le prix du terrain, en 1l'absence de

garantie (cas assez rare).
85 % (cas normal) avec garantie des collectivités locales.

90 % pour les chefs de famille ayant 3 enfants et plus pour les pensionnés
de guerre et les invalides du travail atteints d'une incavacité d'au

moins 50 % ainsi que pour les fonctionnaires.

A concurrence des 10,15 ou 30 % restants le futur occupant est
tenu d'ocquérir des parts de la coopérative. En fait, la fraction non
couverte par le prét ést presque toujours plus élevée, car les préts
publics sont égalerient assortis d'un autre plafond pour lequel il existe
un régime particulier en ce qui councerne l'agglomiration parisienne, les

invalides de guerre ¢t du travail (5C %) ¢t les fonctionnaires.

Les chiffres extré.ies et _oyens sont les suivants :

A o-./o'o
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Plafond des préts publics

Personnes seules Familles de
avec un parent proche ou 4,5 ou 6 : 9 ou 10
sans parents. proches personnes personnes
Agglomération  12.000 NF (logt. d'une -iéce) 29,000 NF 36,000 NF
parisienne ’ ' ' (logt. ce 4,5 ~ (logt. de 6 &
\ ' Ou6po) 8P0)
2. 400 dcllars . . 5.,80C dollars.. 7.600 dollars

17.000 NF (logt. de 2 pidces)
3,400 dollars

11,000 NF (logt. d'une pidce) 27.000 NF " " 34,500 NF " "
2.200 dollars . 5.400 dol. ™." 6,900 dol, "M

15.00Q NF (logt. de 2 piéces)
3.000 dollars

Le plafond est plus élevé a l'égard des fonctionnaires parce que
dans la plupart des cas, cette catégorie ne dispose pas des némes possi-

bilités de financement complémentaires. La majoration est de 10 %.

Pour les anciens combattants et invalides du travail, le plafond
des préts est relevé & raison de 1.000 & 1.500 NF en faveur des familles
de 6 personnes au plus. Au-dela de ce chiffre, aucun avantage particulier

n'est accordé.

En outre, les jeunes nménages mariés depuis moins de 10 ans et les
familles nowmbreuses de 3 enfants au moins bénéficient de facilités parti=-

culiéres.

Annuités calculles sur la base de 3C ans d'amortisseuent, 2 % d'intérét,
et 0,5 % de frais de gcestion. o1les rostent en nrincipe d'un montant
constant, & cela prés que pendant les 10 premiéres années i1l est consenti

une réduction égale & 1 % du capital prété,

Au fur et & mesure du renbourserment du prét, la part de l'occupant
dans le capital de la société auguente. Ce n'est qu'au bout de 30 ans,
lorsqu'il a remboursé la totalité du prét, qu'il devient propriétaire du
logement, celui~ci restant jusque-la, & titre de garantie, propriété de '
la coopérative,

ooo/oo'
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b) Sociétés de crédit imuobilier.

.Plffond des préts : 80 % du cofit de 1la construction éthdujtefréin.

" L'apport personnel du maftre d'oeuvre (qui est le futur occupant) doit

donc couvrir 20 % du coluf total ou dQVﬂntage si cela est hécéssbire pour
coilpenser la dlffbronce entre le cofit total et le plafond du prét tel
qu'il est fixé en foenction de L i¢vort nce nu.irigue et de la couposition
de la famille, ( voir § a), coopératives d'H.L.I.)

Le prét est goranti par use hypothéque de premier rang.

: . e

Par opposition au sect.ur des coopératives, l'occupant devient donc

immédiatement propriltaire.

Les sociétés de financement peuvent accorder des ?réts'é concurrence
d'une sounle totale égale & cinquéﬁté fois la'valeur des éléménts d'actifs
déposiés par elles & la Caisse des d4dpdts et ¢onsignations et garantis par
1'Etat.

B. Secteur Logécos (Logements economlques et familiaux)

. -

Ce secteur, destiné aux fanilles disposant de ress.urces noyennes,
se caractérise par les prescriptions 1lppr&tlves inposant le respect de
plans~types avec des surfaces arretbes a 1'avancv, une linite au cofit de
construction et un équipenent nminutieusenent précisé. Les plans tiennent
conpte des habitudes et tradi%ions régionales, ce qui permet d'éviter le

risque de wmonotonie. - ' ‘

Part dans 1'ensemble de la co.struction : chtte catégorie est en’ progres-

sion constante, tznt ¢an valcur o solue que relative, Jdepuls sa création
en 1954, ;
Noibre % du voluwe total
1954 v 12.000 L 7.k
1959 ‘ 86.500 27,0
S'applique aussi bien aux logei:ents en location-.qu!zux Jlogenents

, s

en accession a la propriété.

o-o/oo-
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Bases légales : lois des 21 juillét 1950 et 15 avril 1953. Les adjonc-

tions qui y ont été apporties en 1960 visent &' renforcer le secteur

locatif. Il n'existe pas de renseigneuments chiffrés sur l'importance
" relative des deux secteurs. Toutefois, c'est l'accession & la propriété

gui 1l'a emporté jusqu'a maintenant.

ijaftres d'oeuvre : aucune restriction,

Bénéficiaires : "Personnes de ressources rnodestes'", sans autre précision.

Les revenus des futurs occupants font 1l'objet de vérifications. La
décision est prise par une commission départementale présidée par le

préfet.

Attribution : le nombre de piéces varie en fonction de l'importance

nunérique de la famille ;.4 personneé par exemple ont droit & un logement

de 5 piéces. Le logeuent doit servir de résidence principale.

Surface habitable : La surface habitable varie entre les minina et !

naxima sulvants en fonctiwn du tyne de logement,

Surface habltagég.

Type de logement -Caractéristiques - nin,

F1l 1 chambre ovec salle o'cau

coumvrencnt W.Csy placard 10 18
Fl1 vis 1 piece, cuisine, salle de

bains, W.C. . 26 30
F2 2 pitces " " " 39 ' 45
F3 3 pieces H " " X 57
F4 .4 n Som " " ‘ 61 _ 68
F5 5 i non "o ) 73 ‘ o 82
F6 6 " " [ 85 ‘ 96
P77 T . " " 1 101 ) 130

La cuisine ne compte comme piéce quc 1orsqu3i1 est possible d'y
séjourner effectivement et gqu'elle répond & certaines conditions

(12 m2 pour 2 pidces; 14 m2 pour 3 pidces, 16 m2 au-deld).
V/2983/61-F
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Colit maximum de la construction (cofit de construction seul, & l'exclu-

sion du terrain, de la viabilité, des raccordeients aux réseaux et des

honoraires) :

‘agglonération . Catégories de communes
parisienne ' - A B c D
Types F1 NF 7.200 ($1440)6600 (1320) 6400 (1280)' 6200 (1240) 5800 (1160)

autreés types
cofit de base 10,500 (2100) 9600 (i920) 9400 (1880) 9000 (189%) 8400 (1680)

en sus, par piéce - 3,500 ( 700) 3200 ( 640) 3100 ( 620) 3000 ( 600) 290G ( 580)

Pour les maisons destinées & plusieurs familles, les prix-plafonds ne

comprennent pas le cofit des garnges collectifs, des nngosins, etc...

Il n'est pas fixé de prix-plafonds pour les ascenseurs, le

chauffage central et les installations G'ecau chaude.

Mesures d'encouragement
1. Primes (aide cotroyée pour alléger les charges)

Prime annuelle de 10 NF (2 $) rar n2 versée peh@ant 20 ans"tant
pour les logements locatifs que pour les logements en accession A la
.propriété, sans distinction entre les maisons individuelles et les
immeubles collectifs, Un assez g;and nombre de communes vefsent en outre
des primes additionnglles pendant une durée de 5 & 20 ans. Tous ces

versements ont le caractére de dépenses budgétaires pures et simples.

Les primes de 1'Etat ne sont versées directement aux bénéficiaires
que dans le cas oW ce dernier ne demande pas de prdt public, Dans le cas

contraire, les primes annuelles sont déduites des annuités du prét.

Oio/.l.
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- 2. Préts spéciaux (aide destinée 4 la fois & faciliter le financement
et & alléger les charges)

£l

Le maftre d'oeuvre assuré de bénéficier des primes, peut solli-

semi-publics, le Crédit Foncier ou le Sous-Conptoir des entrepreneurs.
Le prét n'est corisenti que si le binéfios des primes est accordé. En

revanche, l'octrol ue la prime est indé; -ndant de celui du prét.

Plafond des préts : pour les logeuents en accessicdn 4 la propriété et

les logements locatifs dont les loyers sont libres, le prét maxinum

pour un logement du type Fl bis (logement d'une piéce avec cuisine, " -

szlle de bains etec..) est le suivant.:

Agglomération parisienne : 14,400 NF 2.880 §
Comuunes ‘de’ catégorie A :° =~ 13,000 NF " 2,600 §
B 12.800 NF . 2.560 $
6 : 12,200 NF 2.440 $
D : 11.600 NF - 2.320 § -

Pour ch..que piéce suppliémentaire ces chifires qui sonf“un peu
suplrieurs aux prix-limites de la construction- seule, sont
dugmentés en moyenne de 3,500 NF (70C $) dans 1'agglomnirantion parisienne,
d'environ 3.000 NF (600 ) Jans les communes de¢ la derniére catégorie, et
de majorations correspondéntes aans ies comaunes des autres;catégories.
Pour 1le type;El 2 le plus petit y ils sont d'environ la moitié (v. tableau
Sk/13).. .

Suppléiment par piéce pour chauffage central : 350 NF 70 $

o+

par lbgement dans les immeubles .

de plus de 5 étages avec ascenseur.: 900 NF 180 ¢

oou/ono

V/2983/61-F



ST - 65 -~ - V/2983/61-F

Depuis 1960, les haxiua des préts le base c.ncernant les

loge ents locatifs sont relevés d'environ 6 % (voir tableau 86)

et la durée est portée de 15 ou 20 ans (voir ci-dessous) & 3C ans,

lorsque le bailleur se soumet aux c.nditions suivantes &

Les loyers sont soumis & des uaxina n'excédant pas 10 % du.
nontant du prét; il doit &tre construit un minimum de 5 logécos loca-
tifs & la fois, les logements doivent rester affectés & la location

jusqu'a l'amortissement complet du prét.

Conditions générales des »nréts

Taux d'intérét : 2,75 % aprés déduction de la prime annuelle de 10 NF

par m2.

Durée : en général 15 ou 2C ans, selon, l'ampleur du prcjet ou 1'impor-
tonce de la famille, Si le bénificiaire veyt reabourser le pré&t dans un
délai de 5 ans, la priuse de 10 NF par m2 lui est alors versée directement

pendant les 15 années suivantes.

Jans tous les cas, il n'est initialeuent consenti qu'un prét d'une
dyrée de 5 ans, qui est ultérieurement converti en prét & long terme -
au total de 15 ou 20 ans. .Les conditions de cette consolidation sont

toutefois fixées. dés l'origine.

Annuités : dans 1'hypothése d'un prét'a 5 ans sans consolidation ultérieu~

re, il n'est versé que ‘les 2,75 % 'd'intérét (par trimestre et d'avance).

Dans 1'hypothése d'un prét & 5 ans ultérieurecuent converti :

de la 1ére & la 3e année : 2,75 % d'intéréts
" " Le et Se année 2 2,75 % d'intéréts et 2 % d'amortissement
"M 6éme & la 15e année:11,50 % d'intéré€ts et d'amortissement,. ou
"M Géme~atlar20e annde? 8,18 % ATinAtéréts et dlamortissérent.
Les préts sont garanfis par une hypothéque de pfemigr rang.
Les naftres d'oeuvre qui font construire en vue de la revente, ne
. ,peuvent majorer leur prix de revient que de 6 % au naxinum. -
ooo/qob
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Le prét & 5 ans est consenti, soit aprés l'achévenent des
travaux par le Crédit Fonc;er'de France, établissement financier
semi-public, soit par étapes au fur et & mesure de l'avancement des
travaux, . par une filiale du Crédit Foncier, le Sous-Comptoir des
entrepreneurs. A l'expiration des 5 preniéres années, le prét conso-

1idé est pris en charge par le Crédit Foncier.

Ces préts peuvent aboutir en principe & deux catégories d'aide 3
étant donné qu'en déduisant la prime & verser annuellement, on n'a pas
pour autant déterminé encore au début des travaux le montant des annuités

&4 payer, il faut que 1l'Etat garantisse l’1mmutab111te du taux d'intérét.

Les fluctuﬂtlons du taux d'c.scompte de l° Bunque de France ont
une incidence dans le cas des préts & court terme (5 ans). L'Etat garantit
que nonobstant ces fluctuntions, ‘il ne sera pas dl plus de 2,75 % aprés

déduction de la prine.

En ce¢ qui ¢ ncerne les oréts & long terne (de 15 & 20 ans) on ne
sait pas encore au départ quel taux d'intérét le Crédit Foncier devra
payer lors de la conversion du prét a court terme, donc dans 5 ans ;
en effet, le Crédit Foncier lui-ubie se procure leés crédits nécessaires
en ¢émettant des obligations sur le . rche des capltwux ou en empruntant
a4 la Caisse des d¢:0ts ot consignotions ou méme directement ou indircdé$ement
. auprés du Trésor. C'est pourquoi le taux d'intér8t des préts & long terme
.66nsenfis,que le Crédit Foncier consent aux constructeurs est fixé &

6 %, outreQ, 80% pour frais de gestion. Dés que ces tﬂux sont dépassés,
1'Etat doit verser au Credlt Foncier la "différence. Par ‘conséquent,
aprés déduction de la prlne annuelle de’ 10 NF par n2, le taux de 2,75 %

se substitue en toute hypothese a ces 6 80 %.

C. Secteur "Classes moyennes! avec prime de 6 NF par n2 . .

Si 1l'on considére qu'en France, plus de 90 % des logeiments sont
"construits avec le bénéfice de subventions, on COmprend qﬁe seule une trés -
faible fraction de la population ne regoiVL aucune alde de la part des
pouvoir publlcs. 'Les membres de la classe woyenne et les cadres qui

000/000
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suivent immédiatement dans la hiérarchie des revenus, peuvent rccourir < -

au régime ci-apres,

Part dens lensemble des logements ¢ .ustruits ¢ comie cette forme d'en=-

couragerient est une des plus anciennes, au début un no:’bre relativement
important de constructions ont été réanlisées sous ce régime. Depuis
1'ianstitution d'autres régimes en 1954 y ce secteur 2 connu, & vrai
dire, unc augunent tion en nombre (valeur absolue) du fait que le volume
ensemble était en rapide exnanSLOn, rais son 1mport“nce relative a
Ciminué actuellement clle est & peu pres ogale & celle des logécos,

nais elle est dépassée par celle du secteur H.L.M,

Noabre 'Ed'rcenfage du voluiie global
1954 61,000 - ' - 37,6
1960 87.500 27,3

Ce régi ¢ ¢st en . riucipe applicable aussi bien aux logeuents

.locatifs qu'y ltaccession & la propriété. En nratique, l'accession a la

nropriété prédomine. Dans les villes, il s'agit fréquenment d'inmeubles

en co-propriété.

Bases légales ¢

Initizlement : loi du 21.7.1960, qui a subi de fréquentés ricdifications

et adjonctions depuis lors. En 1954 a été créée la distinction ontre los

‘primes de 600 Fr (6 NF) au n2 (systiime ancien) et celles de 1.000 Fr

(10 NF) pour les logécos.

laftres d'oeuvre : aucune disposition restrictive., Le régime a été congu

visiblement & l'intention du secteur privé,

Bénéficiaires : c'est un cas-limite de nesure objective diencouragement,

c'est-a-dire qu'il n'existe aucune limitation se référant au revenu.

Une liwitation indirecte risulte des directives qui rendent malaisée

la construction de logenents: trOp couteux ou trop vastes, Il est néanmoins
manifeste qu'il n'existe aucune: garantle empechant que 1l'équipement ne
soit transformé par la suite. Au point de vue des dimensions, la limita-
tion‘fieht surtout au fait que le prét & taux d'intérét réduit n'est

oo./..o
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accordé qu'a concurrence d'une surface relativeaent faible, tandis

qu'en ce qui conccrne la prine, les dinensions prévues sont fort

lafgement calculées, En outre, rien n'gmpéqu_le plus squvgnt_de .
procéder par la suite a des agrandissements lorsqu'il s'agit: de maisons

individuelles.,

Dans ce secteur, & l'inverse des deux dutres, il n'est guére tenu

compte du nombre d'occupants par rapnport ~ux dimensions du logenent.,

Conditions : le logenent doit servir de risidence principale au bénéfi-

ciaire pendant au moins 8 mois par an.

Surface utile par logenent

”Nomﬁré'd'occupants lMaisons individuelles Inmeubles collectifs

5 personnes & charge au
woins, en dehors du chef
de famille. 140 n2 130 m2

Plus de 5 personnes a
charge en dehors du chef
de famille. 160 m2 175 m2

Prix-plafond par m2 de surfce hatitable - surface utile

Le prix de base du cofit de la construction et du terrain, & l'exclusion

des frais de raccordeuent, honoraires d'architccte et fondations spéciales,
est établi en Ffr 1939 (actuellement 2.350 Fr le m2) et nultiplié par le
coefficient d'adaptation départemental (C.A.D.), voir ci-dessus &

"H,L.M.", o o

Mesures d'encourageiient

La prime est fixée & 6 NF par m2 (120 §) et est accordée pour 20 ans.

2) Pré8ts & taux d'intérét réduit (aide facilitant le financement et

allégeant les charges), dits "préts spéciaux".

.Comre dans le systéme décrit au § II, ils sont subordonnés &
l'octroi préalable de la prime. En revanche, celle-ci peut &tre allouée
en l'absence de prét, et ce n'est que dans ce cas qu'elle est versée
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dircctement au biénéficiaire., Si ce Curaicr.a recours au prét, la prine
est dldulte des annuités a rembourser. Les établissements‘intgryenant
pour le financeient sont le Crédit Foncier et, en cas de finoncenent
interw¢diaire et seuleiuient pendant les 5 premiéres années, le Sous~-

Couptoir des oatrepreneurs.

Plafond-des préts : au maximum 50 % du devis du bAtinent, y coupris le

raccordeient aux réseaux de distribution et les canalisations. Lorsque
le chef de famille n'a pas avec lui plus de 3 personncs & charge, il
n'est tenu conpte un”déS”?O“ﬁféﬁierbmm2;'ex-pOur‘lésnfoyersvpluS

nostbreux que des 90 premiers m2,

Le prix de base gy m2 n'est retenu .qu'a 1.800-fry -valeur 1939 au

naxinun (par opposition aux 2.350 fr servont au calcul du prix-plafongd).

Exenple : pour un logement de 85 m2 de surface habitable dans 1l'agglo=-

mération parisienne ¢ 50 _ 20 (naxioui subventionné x 1.800 x 28 C.A.D.)
100

domnent un plafond de 17.640 INF (3.528 $) pour le prét.

Ceci correspond, dans le secteur logéco, au nontant du prét
consenti pour unec unité de logement de 39 & 40 m2. A 85 p2, ce qui suppose
d'ailleurs une occupation plus importante, le plafond pour les logécos

dans la région parisienne est de 32.000 NE (6.400 §).

linjorations : dens le cas de projets portant sur la construction d'au

moins dix logesents dont e coit n'excéde pas 2,100 Fr au 1n2 (valeur 1939),

il est loisible d'inclure cdans le calcul du--plafond de»prét':

cofit du terrain, honoraires d'srchitecte, viabilifé, fondations
spéciales, aménagement d'esPéces verts et installations comnunes
4 concurrence -d'un naximum égal & 20 % du cofit de construction
pfopfement dit. Lorsque le bitinent est édifié’ en vue de la
revente, l'augnentation de prix par,rappoft au prix de revient

ne peut excéder 10 %A

. () -/‘n-
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Régime général C=s préts

-

Taux h'lnterét : 3,75 % aprés déduction de la wrine annuelle de 6 NF

par m2

Durée : identique & celle des nréts "logécos', soit noruclcment 15 ans,
Ottt il -
dans certains cas 20 ans. Les préts sont 1n1t1mlement accordés pour 5

ans, au bout deSquels ils peuvent étre convcrtls én 8t87a long terue,
Annuités : A .

~en cas de pr8t & 5 ans sans conversion ult.ricure, il est dfl uniqueiient

3,75 % A'intérét (payable par triuestre et d'-~vance).

en cas e, prft & 5 ans ultérieureiient converti

de 1ére & la 3e. année : 3,75 % d'intéréts,

'_J
)

ke et 5e année 3 3,75 % d'intérét + 2 % d'amortissenent‘de la sourie prétée,
de la 6e & la 15e année : 12,08 ou L

de la be & la 20e année : 8,78 % d'intéréts et d'amortisseuent,

jvig

Le prét est garanti par une hypoﬁhéque de premier rang.

Dans ce dodiaine égalenent 1'Etat garanti dans les conditions
décrites ci-dessus un taux d'intér&t constant et déterniné & l'avance.
Cette garantie joue aussi bien pour les préts & court terme que pour
les préts & long terne. En partant de 6,80 % plus 0,80 % pour frais de
gestion pergus par le Crédit Foncier, on obtient, aprés déduction de la

prime de €6 NF au nm2, un taux de 3,75 %.

D. Préts compléuentaires

GrAce & leur caractére de -.esures ('cides mixtes, les trois grands
régines de financerient, qui Jouent un r61e ca, 1tal pour la construetion
‘de plus de 90 % des logezents nouveaux edlfles en France, facilitent a
la fois le financeuent et la gestion, Dans tous les cas, il subsiste
‘néannoins une fraction non financée, dont l'importénpe ésf trés variable.
Ii€nme dans les cas les plus favorables} €lle n'est pas nééligeable.

.. oo/ vee
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Grfcc & divoers programmes complémentaircs de financement, mis en
oouvre su;tout par lcs communcs, lcs organismcs d'assurancces socialcs
et, par cértainos catégorics d'cmploycur légalcmont tcnus de partici-
por au financenent, cottce lacunc pout 8tro comblée totaluement, comme
dahs lc scctour H.LWM., ou particllemont. ¥n outrc, l'accession & la
propriété rcquiort toujours un apport personncl do l'ordre dc 10 3
20 % pour les titulairus de revenus modestos ot de l'ordre de 4C &

5C % pour les catégorics supéricurcs. (voir p. 48 du rapport frangais).

1. Départements et communcs

Les collectivités locales. octroient des avantages supblémentaires,

aussi bien dans lc scctcur locatif que dans celul de l'accession &

la propriété. Il s'agit normalement de mesures d'aide mixte, facili-
tant & la fois lo finencoment ot la gestion. L'abaissemont do la charge
des intéréts et la vente 3 des prix réduits do pafcelles prétes & ‘
b&tir jouent dans cc domainc un rélo fort important. Toutcs los fois
que l'aide ne peut 8tre fournie dircetonent, par cxcmple sous forme

dc pr8ts & dos personnces physiques, on a recours pour lc financocment

a4 des organismcs scmi-publics.

L'azide fournic par les officcs publics d'H.L.M. rev@t une grande
importancc. Parallélement & la garantic déja signalée ci-dessus, qui
a permis dc portcr de 70 & 85 % du cofit dc construction lc montant
des préts de 1'Etat, los nunicipalités cllcs-mdmos conscntent des
préts complémentaircs couvrant parfois la totalité dc la fraction non
financéc ou du moins 1l¢ reliquat non couvert par des rossourccs com-

plémoentaircs on capital.

Zn contrepartioc, lces colloctivités localos sc réscrvent, lc droit
d'attribucr cos logemonts ou cortains d'entre cux aux bénéficiaires

de leur choix.

¢ , . i A
* o0 L]
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Ces nodalités joucnt souvent un rbélc décisif dans la construction
de logements locatifs restéc pondant la période de 1950 & 1959 1l'apa-
nage presqu'oxclusif. des organismos d'H.L.M. Los nodalités de ces
mosures d'cncouragenent sont trés variables sclon les localités ct
les régions. Dans certains cas, clles so combinent  avec 1l'aide finan-

ciére décrite ci-dcssous accordéc par d'autres organismes.

La ville de Paris, parfois cn coopération avec lc département dec
la Scinc, a depuis longtemps rccours & d0$u°r€991339§;%9,d?01t public,
cc qui pormet d'accorder dans ccrtains cas dés préts sans intérét,
dont l'amdrtissemant cst différé jusqu'au rembourscnent des préts

accordés on premicr rang par 1'Btat (prots spéciaux).

Cotte forme d'action des colloctivités autonomcs do la région pari-
sicennc a joué un r8lc important dans lc domainc du relogement des habi-
tants do quartiors insalubres et de 1'édification d¢ grands cnscomblces

congus sur des plans rationncls.

2. UCaisses d'allocations familiales

N

Los caissces ont & lour disposition un "Fonds d'action sanitairo
et socialc" qui ost on nmosurc de fournir des crédits d'aide & la
construation do logenonts - soctour locatif ot scctour dc l'accession

»

& la propriété.

En favour decs logomonts locatifs, il pout 8trc accordé dos préts

nc pouvant oxcédor 50 % du colt dc construction non couvert par des
pr8ts d'Etat. Do son c¢8té, la caissc sc réscrve la faculté do choisir

un ccrtain nombre dc locataircs.

Aucunc restriction nc vicent limiter la participation des caisses
4 dos organismcs publics do construction dc logcements.

Zlles accordcnt égalcmont quoique dang unc mesurc linitée, des
subventions destinécs & alléger les chergos. Cos subvontions ne pou-
vent 8trc supéricurcs & 50 % du co@t des cmprunts autrcs quC Coux rogus

des organismes d'H.LLM.
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IZn favour do 1'accession & la propriété, des pr8ts complémentai-
ros peuvent 6tre.aC06rdés on sus des pr8ts d'3Etat lorsquce le collt
global ne dépassc pas los plafonds imposés ¢n matidrce de logenmcnts
H.L.M. ' ‘

Les familles nombrouscs bénéficicnt dans cortains cas d'aidces

destinées & allégor lcs chargos.

Los modalités dc pré€t, pour les logemonts locatifs et on accession

& la propriété, sont cn général lcs suivantes :

Pas d'intérét pendant unce périodc de 5 ans, portéc éarfois a8

ou 10 ans dans le cas d'immoubles collectifs.

3. Les investisscments imposés aux cemployocurs

Tous‘les employeurs du commerce ¢t de 1'industrie, cmployant au
minimum 1C salariés, sont tenus dc consacrer & la construction de
logenents i % dcs traitomonts et salaircs bruts payés par cux chaquec
annéc. Ccs sommes doivent 8trce investics, pour unc duréc ninimum de
10 ans, dans la construction dc logemecnts. Lo taux d'intér8t des préts
nc pout cxcéder 3 . Lorsque 1'omployeur agit lui-m8me on qualité de
maftrc d'ocuvre, l'onscmblc des charges du capital nc pout 8trc supé-
ricur §°6 % ot lcs remboursements® rogus au titre de 1'amortissenent

du capital doivent 8trc réinvgstis dans la construction de logcmonts,

Zmploi : s'ils rospoctent cos conditions, les employeurs sont libres
dc choisir pour lours fonds l'emploi qu'ils préférent. On a fréquem-

nent rccours aux procédés suivants @

- pré8ts & des salariés de l'entreprisc cllo-mdmog A

- participation & dcs sociétés immobilidros ou & des organismes
semi-publicss
auxquels cas los sommcs iﬁvéstiOS'rostent’la prbpriétéi.db Tt oM

ploycur. I1 cn cst, bion ontondu, égalcment ainsi lorsque 1'employcur
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construit lui-mére, ce qui se produit d'ailleurs rarement,

Dans un nowbre non negllge&ble de cas, les ressources sont
versées a4 fonds perdu a certains_organlsmes d'utlllte,publlque.
En plus des organismes d'H,L.M. déja signalés, les Chanbres de
commerce ainsi que des comités interprofessionnels du logement créées
ape01alement dans ce but (C.I.L.), jouent egalement un r8le dans ce

domaine.

Grlce aux C.I.L., on parvient & concentrer les ressources
financiéres provenant de secteurs écononiques différents, ce qui

permet deMtir en comaun au profit ces membres de professions diverses.

En dépit du contrdle instauré par certaines dispoSitiéns légis-
latives réglementaires, i}“ar;ive qgiqpe(pggtie;ée'c?ﬁggyéditSASOit
‘utilisé & des fins étrangeéres au domaine de la construction de loge-
ments de crractére social. Aussi envisage-t-on de fenforcer les dispo~
sitions tendant & faire res?ecter les objectifs choisis ("Habitation",

janvier 1961).

Pendant 1la période allant du 1er sejteibre 1953 au 31 janvier 1959,

ont été fournis au titre de l'inv.stissciment obligotoire @

investissements directs : (1) 835 mln NF ($ 167 mln)
investissen. a fonds perdus £1.350 mln NF ' ($ 270 cin)

soit au total 2,185 mln NF (3v437 mln)

I1 faut noter qu'il s'a:it 1& d'un mode de financeuwent indépendant
du budget de 1'Etat, cssurant réguliérement un cer:ain voluuwe de ressources

supplémentaires en capitoux.

4, Logements destinés aux fonctionnaires

Les fonctionnaires ne bénéficiant ni. des mesures conmplémentaires
d'encouragenent mises en oeuvre par les caisses d'allocations familiales,
ni de la participation obligatoire de 1 % & la charge des employeurs, il

existe depuis 1953 des dispositions spéciales en faveur de cette catégorie,

7y { e . . { -
(ﬂ) Les chiffres afféronte aux anndes 1953 ot 1954 nc sont pag connus.,
! -~ »
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Sur les projets de constructions locatives des H.L.ii, financés a
1taide do prdts de 1l'itat, jusqu'd 20 % dos logoments peuvent 8tro
réservés aux fonctionnaircs; dans cc.cas, des pr8ts sans intér8t couvrant
10C % du cofit de construction sont conscntis. Pour d'autres cnsemblos
bénéficiant do 1l'aide dc 1'3tat, un pr8t complémentairo sans intér8t
“pout 8trc accordé.

-

Th vue dec l'accession & la propriété, il cst conscnti, paralléloe-
nont aux pr8ts de 1'3tat 3 taux d'intérét réduit (préts spéciaux),
"des préts complémontaircs avec garantic do 1'3tat, lc candidat devant

alors fournir un apport d¢ capitaux personnols dc 10 %5 au moins.

Le taux d'intér8t cst fixé on prineipc & 5,35 5, et pout 8tre abaissé

a 3 % au profit decs sculs fonctionnaires de 1'Jtat. Pour la promiére tranche
de 3.000 NF ($ 600), la durée cst fixée & 5 ans, avec romboursement do

25 % chague fois a la fin dos 4 dernidres années. Toutes les fois que

lc montant du prét excede 3.000 NF, il pecut au bout dc 5 ans 8trc trans-

formé en un pr8t dc comsolidation du Crédit Foncier & 15 ou 20 ans.

Dans los cas ot le taux d'intér8t cst supéricur & 3 %, les fonctionnaires
sont défavorisés par rapport aux salariés, dont 1l'cmployeur nc peut décomp-—

ter que 3 % d'intérdt au maximum.

'5:>Kﬁ%iésfhbdéiités'deApr@tsncbmpléﬁenféires

Los compagnies d'assurances ont la faculté d'accorder, dans certaincs
limites, des préts & deos organismes d'H.L.M. et d'autres organismes
d'utilité publique ayant droit & des préts de 1'Ztat (pr8ts spéeiaux) .

Dans ce cas, la garantic d'une colloctivité localec doit 8tre obtcnue

ot 1lc total des préts nc doit pas dépasser 85 %.

Diverses caisses de retraites consentent des préts complémentdiros

3 lours membres selon fles modalités variables. 1c taux d'intérét est au
PR .

ninimum de 6 % ot la durée dc 10 ans.

N ’QO./...
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B, Allocation logement (aidc personnaliséo)

L'allocatlon logement (a1d° cn matiere de 1oyor ou dc charges du
capltal)constltuo une aidc sociale destinéc & facilitor aux titulaires

do ressources modestos la solution du probldmc du logement.
Une des conditions rcquiscs pour le scrvice de l'allocation loge-
ment est que 1'intéressé bénéficio des allocations familiales.

Le taux de l'allocation logement varic en fonction deo 1l'importanco
numérique de la famillec, de la catégoric de la localité, des rcssources

pécuniaires et du loyer (1).

Comme toutcs les prostations familialos, 1l'allocation logemcnt
est exclusivement financéc par les cotisations dos cmployeurs, ce

qui inclut celles de 1'Etat et des collectivités locales.

Lo tabloau ci-dessous indiquc lc montant total des allocations
versées aux bénéficiaires ressortissant au régime de sécurité socialc

des salariés du commorce ot dc 1l'industric '(2).

" (Source : Fédération nationale des caisses d’allocatlons familialcs.)

(en milliards dec NF)

du 1.7.52 du 1.7.53 au 1.7. 54' du 1.7.55 du 1’7“56 du 1.7.57 du 1.7.59
.Périodos au au au au. an . au

aq
30.6.53 30.6.54 30.6.55 3C0.6.56 30.6. 57 " 30.6.58 30.6.59

Sommos
verséos 0,02 . 0,03 .. 0,05 0,0g. 0,13 Oagl 0,26

(1) On trouvera en annoxe de plus amples detalls sur le modo de calcul dc
1'allocatlon 1ogumont ¢t sur les conditions auxguclloes ost subordonne

1l'octroi de ces prcstatlons.

(2) Los caisses relcvant du régime général de la sécurité s001alc ‘supportont

& oclles sculcs plus do 60 o do tous los versements falts au titre dos

verfons

prostations dc cctte catégorio.

V/2983/61-F



- 77 - V/2983/61-F

'Ce fabieau fait ressortir une progression extrémement rapide.

Par rabport a4 la période 1952-1953, les scmmes versées avaient
quadruplé en 1954-55 et en 1958-59 elles étaient 13 fois plus im-
-portantes. Les raisons d'un . développement aussi marqué sont faciles
4 déceler.

La réglementation en vigﬁeur subordonne le paiement de 1l'alloca-
tion logement & deux conditions: il faut que le logement occupé soit
suffisant, compte tenu de la composition de la famille, et que le
loyer (ou le cas échéant les charges mensuelles du propriétaire)
atteigne un niveau minimum exprimé en pourcentage du revenu.

Etant donné que les constructions ncuvelles comportent des loyers
(ou des charges) relativement plus élevés,'les utilisateurs de ces
logements se trouvent remplir les conditions sur le loyer minimum,
Par suite des augmentations de loyer dans les logements anciems,
cette condition se trouve également &tre plus fréguemment remplie par
les utilisateurs de ces logements.

L'augmentation constante des prestations versées (qui va de pair
avéctééllé du nombre des Béhéficiairéé)(i)'eé£“i{i£§i§é d}une amélio-
ration des conditions de logement par suite des constructions nouvel-

lement édifiées.

Mesures indirectes d'encouragement, y compris les exemptions fiscales

I. Avantages tendant & abaisser le colit de construction. -

Ces avantages sont fort nombreux. _ )

I1 est accerdé, par exemple, des réductions affectant le taux des
droits de mutation pour l'achat du terrain. Ces droits sont fixés a
4,20 %, Tandis que lors de la vente de parcelles bities il est pergu
un droit de 16 %.La_donstruction doit &tre aohevée‘dahé les 4 ans

suivanf la vente et affectée & l'habitation pour 1eé 3/& au moins de

1a surface totale.

(1) Le nombre des Bénéficiaires affiliés au régime général de sécurité
- soclale est passé de BQ.OQO pendant 1l'exercice 1952-1953 & prés
. de 500.000 pendant 1l'exercice 1958-1959.

V/2983/61-F : - /.
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I1 est on outro fait romise des droits de trancription des mutations
dc¢ propriété, qui lors do la transcription au burcau des hypothéques
sont pergus suivant los cas au taux do 0,60 ou 0,50 %, ainsi quo des

droits d'inscription ou radiation d'hypothéques.

Los mfmos oxomptions joucnt dans lc cas de trancriptions ou ins-
criptions requiscs on application dos dispositions législatives con-
cernant 1los coopératives d'H.L.M. ou la constitution dc sociétés

ayant pour objet la construction d¢ logecmonts on co-propriété.

Los frais d'actc dus au notairsc & l'occasion do cortaines des opéra-—
P

tions montionnéos ci-dossus sont réduits par rapport aux taux usuels.
. : : ‘

.- La taxc sur la valour ajoutéc n'cst perguc quo sur 60 % du cofit
des travaux de¢ construction. Settc mosuro a pour cffet d'abaisser &
12 % 1o taux dc la taxc qui se situe normalcment a 20 % Tou

P

II. Avantages tendant 3 réduirc les charges grovant lus constructions
nouvelles,

-

Ces avantages ont trait & la fois aux imp8ts pergus au brofit do

1'Etat ot & ccux qui sont pergus au profit dcs collcctivités 1ocales.

A, Impﬁts d‘Btat.

a) PorsonnesAphys1qu‘s

Les rovenus des constructions nouvelles sont frappés d'impositions

moins élevées quc ceux des constructions ancicnnes.

Les premicrs sont exonérés de 1la taxe speclalc de 9 p sur les reve-
nus de 1l'année 1959 ot de 8 % sur coux do 1'annéo 1960, quel que soit
le montant du revenu; alors gquce les revenus dos constructions ancionnes

ne sont déductibles qu'ad concurrcncse d'un maximum de 3.000 NF.

En cc qui conccrne 1l'impdt sur le revenu, les propriétaires sont
autorisés & déduire du rovénu.brut,Aoutre lcs frais o¢ffcctivemont expo-
sés, une somme forfaitairec au titrc de certaincs charges telles que los
amortissements ot frais d'assurancc ; cc forfait cst fixé & 35 % pour los

- constructions nouvelleos, st & 30C % goulement pour lcs immeubles anciens.

» o0 LN
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. =Les dispositions édictées-cn -faveur dos constructions nouvelles sont

applicables pondant unc durée de 25 ans.

b) Personnes moralcs

Les bénéfices réalisés par los officces publics d'H.L.M. échappent a

l'impﬁtide 50 % frappant los bénéficos des sociétés.

Jettec exemption a unc portéc générale, mais ne joue que pendant unc

‘période de 25 ans.

~ pour la part dos bénéficos des personnces moralos, affércntes a des lo-
caux d'habitation nouvcllement construit

- pour la part dos bénéfices rdaliséds par des socidtés conventionnées
(voir ci-dessous) qui pcut 8trc imputée aux constructions édifiées

sous le régime de la garantic de 1'Itat.

B. Impdts percus au profit des collectivités locales.

Le taux dc cos impdts varic avec los circonscriptions. Les constructions
nouvelles sont exonérécs do Pimﬁat foncier; pergu au profit des départc-
ments et communos, pondant une durée do 25 ans lorsque los 3/4 au moins
de &eur surfacc utile sont affectés & 1l'habitation, ct pendant. 15 ans

dans le cas contrairc.

Avantages tondant & faciliter leos wventes d'immeubles.

Les mutations & titre onéroux portant sur des immcublos sont frappés
d'un droit de mutation de 16 %. Ce droit est réduit & 4,20 % au profit
des immeubles ou fractions d'immeubles affcctés 4 l'habitation au jour

du transfert dc propriété.

In cas d¢ mutation & titre gratuit, le droit ost progressif et vario
selon la valeur des bidéne ot lo dogré de paronté. Los constructions achovécs
postérieurcment au 31 décembre 1947, dont les 3/4 dc la surface utilc sont

-

affectés & l'habitation, sont cxonérés de tous droits lors de la premiérc

mutation & titre gratuit.
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IV. Mesures tendant & cncourager les investissements dans 1o socteur do la

construction de logements,

Sortains investissemonts sont particlloment déductibles.

Los entreprises qui acquidroent des part dc sociétés immobiliércs
conventionnées ont la faculté d'amértir immédiatoment 5C % de 1a

valour de cos parts.

Des verscmonts faits par les entropriscs 3 cortaincs sociétés ou
organismcs dc construction pouvent 8trc comptabilisécs comme frais
généraux et déduits comme tels du revenu imposable.

in ce qui concerné les personncs physiquos un décret du 6 aodt 1960
.stipulc que los sommcs versées 4 un comptc d'épargne-crédit sont déduc-
tibles do 1'imp8t l'annéc ol lc pré&t cst sollicité. Cet zllégement fiscal -
n'est toutofois conscnti que lorsque la sommc épargnée par lc contribua-
ble attcint au moins 10 % de ses revenus pendant 1'annés cn causc. Lo
plafond dc la déduction ost fixé & 25 % du revenu, avec un maximum do

3.000 NF (600 $§) par onfant plus ™.0Q0 NF (200 $) par personne i chargc.

V. Mosurss on favour dos logoments locatifs financés par lc secteur libre.

Ordonnance du 24 septembre 1958 rclative aux logemonts construits on
totalité au moyen dc capitaux privés.

Les avantages consentis aux gociétés immobiliédros conventionnées sont
de deux sortcs :
a) Privildges fiscaux, rondant particulidroment avantagousc la souscrip-
tion ou l'acquisition dc¢ parts de ccs sociétés tout on offrant aux

portours de parts d'exccllentes porspectives de gain. (voir ci-dessus).

b) Garantic contre toutes mesures de blocage des loyvers. Cos sociétés
’ o j } ". -

+
Q T | ‘ ‘ h T ' _ ,; ) 'l./ooo
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rogoivent de 1'Ztat l'assurance quasi-contractuclle que toute mesurc
législative ou réglementaire qui aurait pour coffot d¢ priver ces
gociétés do la possibilité de percevoir gréce au taux dos loyers,
outre les charges afférentus & un cntretien normal, unc rémunération

adéquatc du capital investi, lcur ouvrira un droit & indemnité.

Les logements construits par cos sociétés sont dostinés a une
cliontdlc relativemont aiséc. Los loyers sont libros, ot par consé-~
quent élovés. Il s'agit toutefeis ds logements qui, sous le rapport
du coflt do construction, do la surfacc utile et de 1l'équipement, auraicnt
pu ouvrir droit a un prlt spéecial du Crédit Foncior. Par rapport au
volune global de la construction de logements; la part dévolue & ccs

sociétés est faiblc .
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TTALLS

Principaux systémes de¢ financemont et d'oncouragomsnt

La construction de logements sociaux repose on Italic sur doux régimes

nettement distincts qui permettent tous deux d'édifier des logements loce~

tife ou des logoments con accession 'a la propriété, le plus fréquemment avec

un délai de paiement do 15 & 25 ans.

‘Ae

Le régime "traditionncl" est placé sous lc contr8le du ministere des
travaux publics. Dans le secteur locatif, ce sont les instituts provin.-
ciaux de logements populaires qui jouent un r8le décisif. L'accession a
la propriété s'effectuc surtout par 1l'intermédiaire de coopératives, par-
fois constituées par dos entreprencurs de bAtimente,qui peuvent ainsi
faire usage desg mesures d'aides réservées 4 cette forme de groupecments,
Les communes et établissements d'utilité publique intervicnnent de leur

c8té en qualité de maftrcs &'ocuvre

L'organisme dit "INA SASA" a été institué en 1949 sous la forme d'un
établissement autonome semi-public. Il a pour objet & la fois la lutte
contre le chénage et“i’enéoﬁrégement 3 1a construction de logements,

une certaine fraction des ressources étant réservée aux régions les moins
industrialisées. L'INA CASA reldve du ministére du travail. Les capitaux
nécessaires proviennent pour partie de cotisations versées par les em-
ployeurs et salariés des professions non agricoles; et pour partie dc

contributions de 1'Etat ; ils sont prétés sans intérét.

Des programmes complémentaires de moindre envergure sont également mis cn
oeuvre, notamment pour éliminer les logements impropres a l'habitation

humaine.

Une aide indirecte sous forme de priviléges fiscaux est prévue 4 la fois
pour les logements bénéficiant déjd directement d'une aide des pouvoirs
publics- ces logements ont réprésenté dans lour ensemble environ 29 %
des logements construits pondant la période 1950-1959 (11 % en valeur
entre 1954 et 1959) - ot pour la presque totalité des autres construc-

O../OD.
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tions nouvelles. Le contrfle des prix ne s'appliquant qu'aux logemonts
qui ont bénéficié des mesures d'aide directe, les charges’ grevant los
logements. financés par le secteur libre. sans autre .facilité que les
‘exonérations fiscales atteignent le quadruple decs taux calculés dans
le secteur social proprement dit, lesquels cux-m8mes accusent des

écarts importants sclon le régimc adopté.

En Ttalie; plus que dans les statistiques du- logoment des autre pays,
on se base sur la notion de pidce {"vano"), la cuisine, la salle d'ocau,
- les N.C. ot dégagemoents étant décomptés pour 1,5 piéco dans lcs petits
logements et pour 2 pieces dans les logements plus vastes. Un loge-
ment de 3,5 "vani" comporte donc 2 piéces principales, celul de 5 "wani"

3 pidces principalos otca..

A. Régimo traditionnel

Bases légales

Ordonnance n® 1065 du 28 avril 1938 et loi n® 408 du 2 juillct 1949.

Part dans 1'cnsemblc de la construction dc logements ontre 1950 et 1959
évaluée en fonction du cofit moyen de construction ot des totaux reconsés,
clle roprésento environ 192.000 unités de logement soit 10 % du volume

total de la construction.

Maftres d'oeuvre :

Los crganismes, établissements et collectivités locales désignés pax

la loi, & savoir s

les communcs - les instituts autonomos provinciaux pour 1la construction do
logements populaires - 1'Institut national pour la construction de¢ logcmonts
en faveur dos fonctionnaires (I.N.C.I.S.) ~ diverscs catégories de.coopdéra-
tives - un certain nombrc d'établissemonts et associations de bienfaisance -
d'autres sociétés ¢t organismes d'utilité publiquc construisant des loge-

ments -en vue de l'accession & la propriété.

" i ’ .0./30.
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L'impeortance respoctive de ces différentos ca vt égorics- ressort dbs

chiffres particls suivant s

Nombre de logements construits
cntre 1950 et 1979

Instituts autonomos (provinoiaux) , 79 .600
Coopératives de construction , 70.200
Communes ) 13.900
Iﬂstitution on faveur dos fonctionnaires

de 1'Etat 10,200
Autres 19.0C0

Les instituts autcnomes oexistant dans chaquo chef-liou dc provinco

sont surtout des crganismcs d'exécution subordonnés au ministre des
travaux publics, qui désignc les présidents dos instituts. Leur tfche

-

consiste & procurer des lcgements aux couchos de la population disposant

doe faibles revenus.

Bénéficiaircs. Lo but rcchoerché est la construction dc logements "sociaux

ct bon marché" (“case eccnomiche e popolarl")au proflt des titulaircs
d¢ revenus modestes. L'accés aux ccopératives de¢ construction est fermé
aux personnes suivantcs s '
a) quiconque‘dispose dans la m8mo localité d'un logoment approprié i
ses besoins;}
b) toute personnc qui s'cst rondue acquéreur en plcine propriété d'un
autre logement consﬁruit avec le bénéfice des mosﬁros publiques d'aide;g
' ¢) toute personne figurant sur les rdles dc l'impﬁf complémentaire sur lo ro-
venu pour un cértain revenu imposable. Il n'est pas tenu compte des

abattements pour chargos de famille ou pour d'autres motifs.

. Les cooperatlvos peuvont d'ailleurs 8tre constituées entro des
fonctlonnalres, dos salarlés d‘entreprlses 1ndustr1011es et commerclalcs

et des travallleurs 1ndependants.
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Conditions relatives au logoenment

a) Pour lcs famillos de 7 porsonncs au plus, lc minimum cst de 2 pié0059
1@ maximum de 5 pigcos plus cuisino, sallc de bains, W.C., dégagemcnts

¢t vestlbule.

Surface habitable maxima s pour 2 pidces ot dépendances, 65 m2 § pour
chaque piéce cen sus, 15 m2 supplémentairess pour lcs familles compre-

nant plus de 7 porsonnes, 16 m2 en supplément par porsonnc.
b) Le logement doit comporter unc cntréc distinctc ot des W.0. séparés ci
répondre & d'autres normos d'hygiénc.

Tout équipemcént supcrflu cst prohibé. Si les conditions climatiques
l'exigont, il pout toutcfois 8tre adjoint unc installation de chauffegc
appropriée, et dans lcs immeubles dc.plus de 4 ctngos un asconseur peut
8trc prévu.

Afin de permettrc los contrfles nécessaires, 1!'Ztat se réserve le

droit d'examiner ct d'agréer les projots, y compris lour implantaticon.

Collt d¢ construction

Les organismos publics agigsant on qualité de maftre d'oeuvre ne sont

soumis & aucunc digposition restrictive impliquant un prix-plafond. Cn
prend comme point de départ les prix dc basc et les résultats des adju~
dications, auxquels s'ajoutent une majoration de 5 % pour 1l'établisscment
du projet ot la surveillance des travaux; ainsi qu’ﬁno autre de 5 & 10 %
pour les imprévus. En régle généralc, lc cdﬁt total no'doitypas excéder-

6.500 lircs (ﬁ 10 40) au m2. 2n ce qui concorne les coopératives, lc coflt

du terrain anenage ne doit pas cxcéder 20 % du cofit d'onscnble, dont la
moitié pour las frals d'acquisition du terrain ot l’autro m01t1e pour lcs

frais d'aménagemont.

Une instruction minigtériclle en dato du 1or janvier 1955 précisc
cn outre que 1l'aide de 1'.3tat ne doit 8trc accordéc aux coopératives que
lorsque lo cofit de l'enscmble, dans los cas ol le prix du terrain cst

DO./...
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particulidrement élevé, nc dépassc pas 8 mln de lires ($§ 12.800).

I1 semblec qu'on général le niveau maxinum sc situe entrec 4,5 ct
‘5,5 millions de lires ($ 7.200 & 8.800).

Aucune aide n'ost accordéc pour lc cofit du terrain ni pour les
dépenses d'8quipement dépassant ccs niveaux. L s meombroes de la coopéra-
tive on cause doivent dont supporter cux-ménes la chargce de ces déponscs.
A 1'inversc on a pu constater que 1l'aide c¢st accordéc mdme pour dos
projets d'un colt élové. in parcil cas, soulc la tranchc oxtréme doit

8trc financéc au moyon d'autros ressourccs.

Mosurcs d'encouragcnont

Toutos ccs mesurcs s'appliquent aussi bien & des logemonts locatifs

qu'ad l'accossion dirccte & la propriété ct au systémc intermédiairc dc

la location-vente.

1. Subvention annuclle (dostinée & alléger los charges). L'Btat assurc

pendant 35 ans lce paicment d'unc primc égalc a 4 7o du cofit d'cnsemblo

autorisé. Cos verscments sont imputés au budget du ministérc des tra-
vaux publics. Il est loisible aux bénéficiaircs de eéder lour créanco

a4 1'un dos établisscmonts do financemont mentionnés ci-dessous.

2. Mesuros de financencnt .

Les caissos d'épargne, les organismes des assurances socialces ainsi
gu'un certain nombrce de banques et d'établisscnonts de crédit immobilier
pouvent conscentir aux maftrces d'ocuvre bénéficiant des mesurcs d'aide
des pouvoirs publics des pr8ts d'une duréc do 35 ans, & concurrcncc du

coflt d'ensemble autorisé. Vo

Lo taux d'intér8t dépend on général des taux pratiqués.sur lo marché,

ctest-a-dire qu'il oseille ontre 7,5 ot 8,5 /. Los maftres d'ocuvre,
lorsqu'ils sont des organismes officicls ou semi'—publids9 pouvent obtc-

nir une partic des crédits de la "Cassa dopeositi ¢ prostiti", de 1la

coeves
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caissc d'épargnc postalo contrale, moyecnnant un intér8t de 5,8 %. Commnc
ces crédits sont limités, le gouvornoment a invité les caisses d'épargno
ordinaircs & consentir aux instituts provinciaux autononcs de‘logemonts
populaircs dcs pr8ts a 35 ans moyonnant un intér8t de 7 9. Toutcfois

cces deux sources de fonds no suffiscnt pas cneorc i couvrir lcs bescins
financiocrs des instituts autonomcs si bien que pour unc partic dos
crédits qui lour sont néccssaircs,; ils sont obligés de payor lc taux

d'intér8t du marché, scit 7,5 a.8,5 7.

Le rapportour italion fait romarquer que la prime de 4 ﬁ a pour
cffet d'abaisscr de plus de 4 % lc cofit dﬁ scrvice des intéréts ot
dc l'amortisscment. Du fait que la primc roste constante-alors que la
somne pr8téc diminuc au fur ot & mosurc des rombourscmonts, los taux

- d'intérdts offoctifs sont les suivants (amortisscment oxclu) s

Taux d'intérdt du prlt 5,8 7,00 7,50 8,00 8,50 %
"Valour" de la primc 5,82 5,45 5,27 . 5,11 4,97 %
Intér8ts rostant a la - - 1,55 2,23 2,89 3,53 %

charge.du bénéficiaire

I1 faut rclever on outrc que l'octroi de pr8ts & un taux trés infdéricur

a . », ol . . .
& celui du marché (5,8 %)stanalysc on unc subvontion indirccto.

3. Logonments locatifs ¢t logemcnts on acccession 3 la propriété. ..

Romarque préalablc s il s'agit on majourc partic, dans 1l'un ot 1l'autre
cas dc logements situds dans des immeublcs collectifsy de tels immcubles

gont édifiés méme dans los potitos localités de provincce.

L'Institut national pour la Cénstruction dc Logoments cn favour
dos fonctionnaires de 1'Etat ot des cmployés (I.N.C.IQS,), los insti=-

tuts esutonomes provinciaux et les communcs construisént on gériéral

pour loucr. Unc tentative faitc en vue do stimuler l'accession a‘la

propriété n'a guérc obtcnu de succes.

"Le prix de revient par pidce, installetions compriscs; s'ost élevé

.0./6..
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~ on moyenne & L 480,000 ($ 768) sauf pour 1'I.N.C.I.S. ol il attcint
L 520.000 ($ 832).

~ Dans los coopératives, l'acccssion & la propriété avec des paicments
échelonnés constitue la réglc. Le prix dc revient s'ost élové en moycnnc
3 L 700.000 ($ 1.120) par piécc, cc qui résultc en grandc partic du

colt élevé dos torrains,.

Zn ce qui concernc los autres organismes, ont he sait pratiquement
rion sur les modalités utiliséos. Le prix dc reviont par pigce cst
évalué & L 540.000 ($ 864).

Pour les logements locatifs, lecs mensualités sont les suivantoss

Par "vano" Nombre dc "vani (nombro dc piéccs
principales)

3,5 (2) 5 (3) 6 (4) 7 (5)

Loyer corrigé

Instituts provinciaux 3.172 11.102 = 15.850 19.032 22.204
I.N.C.I.S. . 33413 11.945 17.065 20.478 23.891

Loyor cffoctif aprés déduction de la primc de 4 % .

Instituts provinciaux 1.572 5.502 7.860 9.432 11,004
IN.C.I.S. 1,680 5.880 8.400 10,080 11.760

Un appartomont doc 5 "vani" rovicnt donc & 8 12,60 ou“ﬁ 13,45

par mois.

Dens lc rdégimc dc l'accossion & la propriété par paiomonts dchelonnds,

lo taux d'intérét applicabloe aux coopdratives en faveur des fonctionncircs

de 1'Ztat ot similaircs ost fixé & 5,8 % 3 il ost d'onviron 8 % pour los
coopératives privécs. Les prlts & 8.% sont parfois d'unc duréc. limitée a
20 ans. Passé co délai, il nc restc donc & payor quc los dépenses courantos,

actucllemont évaludos & L 185 ($ 0,30) par "vano'" ct par mois. /
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Les charges par "VANO" s'élévent cn moyonnc aux ohiffros suivants s

5,8/ a'intérst 8% d'intértt
délai do paicment dc 20 ans , 3357 ($ 4,5T7)
nooo M dc 35 ans 1780 ($2,85) 2857 (% 6,17)

Pour un appartoment d¢ 5 "vani'" (3 pidces principalcs), lcs charges

mensuclles s'établissont aux taux suivants ¢

avoe un intdér8t dc 5,8 % ot un paiomont Sehclonné sur 35 ans ¢ L 8900

($ 14.24)
n n 8 % T " 35 ans” ¢ L+ 14,285
‘ ($ 22,85)

" w8 A " " 20 ans ¢+ L 16,785
(8 26,85)

B.L' I.N.A. CAS4 (Plan Fanfoni)

Basgcs 1légalcs

Loi n® 43 du 27 avril 1949 ct loi n® 1.148 du 26 novembre 1955.

Toutes doux sont & la basc d{ﬁn plan‘septonnal d'aidc & la conétruction

dc logoments ot de luttc contro lc chémago, avee unc certaince priorité

on favour de 1'Ttalic méridionale ot dos Ilce s 1/3 au moins du total
~do 1a:production, - 40 % aux tormos dos diroctivgs ¢n vigucur actuolloe-

mont - doit 8trc rdelisé dans ccs rigions.

Pa;t de l'cnsomblc dc la construction de logomonts s

Construits ou projotds de 1949 a 1955 (1are périods‘septennalo)s
148.000 logements
do 1955 & 1962 (28mc périocde scptennalc)s

’ 203.000 légdments
clost-a-dirc con moyonnc 25.000 unités deo logomonts par an cnviron, soit
13 % do la production totalc. Avant 1956 éotto proportion Stait de 16 %.
Dopuis lors, la production d'cnsemblc s'ost aceruc plus férfomont que
coclle do 1'IN.A. CASA, /
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Maftrc d'ocuvre

L'T.N.A. CASA, pcrsonnc mcrale autonome, 1ié & 1'Institut national
dos assurances (Istituto nazionale Assicurazioni : I.N.A.) ayant scs
organes propres d'cxécution et de délibération dont font partic des
roprésentants do divers ministércs et des organisations syndicales

d'cmploycurs et de salariés, ainsi que des oxperts.

Lo dircction cst confiée & un présidont ct & un consell de dirce-
tion ("consiglio direttivo")i qui mettent on oouvre les directives

arr8téos par lo Comité oxéeutif ("comitato di attuazione").

Il existc on outre un service technique indépondant chargé du
contr8lc, et parfois aussi deo la conception et de 1l"oxécution dos
projots individuels. Dcs commissions provinciales statucnt sur l'attri-
bution deos logements achovés, qui sont gérés par des organisméé locaux.
Los chefs d'ontropfises ¢t administrations pouvent faiib cohstruire

directement pour 1eur'personnol.
L'I.N.A. CASA disposc pour son financoment des sources ci-dprds s

Les galariés, y compris lcs fonctionnaires dc 1'Etat, mais & 1'exclusion
de ceux qui sont employés dans l'agriculturc, verscnt unc cotisation do

0,57 % du traitemont ou salaire brut.

Los employeurs du scctcur privé ﬁon agricole versent 1,15 % du total des

traitomonts ot salairos.
Aux tormes de la loi, cos versemcnts sont oxigiblcs jusqu'au 31 mars 1963.
L'Etat vorse @

1. unc contribution égale é‘4,30 du total dos cotisations patronales
ot salariéos, ainsi que
2. une contribution annuclle dec 3,20 % du colit dos logements construits

au cours des deux premiors plans septennaux, avoc toutefois un maximum

de L 400.000 ($ 640) par pidcc, installations compriscs, et pendant

o] oen

une durée maximum dc 25 ans.
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Pour faire face aux charges financidrces incombant 3 1'Etat et assurcr
on méme temps lc financoment complet dos projcts, les.doux toxtes 1législa-—

tifs ont prévu les postes budgétaircs suivants s

périodc 1949 - 1955 : L. 15 mrd par an ($ 24 mln) (1)
période 1955 - 1962 s+ L. 12 " "o($19,2)

o0

i

Lorsque lg¢s ongagemonts dc}l'Etat'dépassont lcs montants ci-dessus,
inscrits au budgoet & titrc provisionnel, ils représcntont un verscment
compléhontaire fixé chaquc année sur la basc de rolovéds trimestriels
arr8tés par 1'I.N.A. CASA., A 1l'expiration du sccond plan scptonnal,
1'Btat dovra verscr 10 & 19 mrd de liros jusqu'a la fin do 1979'(soit
$ 28,8 & 30,4 mln). La contribution dc¢ 1'Btat prondra cnsuitc fin dans

un délai de 10 ans.
‘/“ N 3 . . 13 . » # 3
Sorditions (instructions du comité exécutif)

Les travaux aont répartis ontrce les différontcs communcs cn fonctions

.des besoins de logement ¢t du niveau du chdmago.

Surfacc minimum (y compris 1és pidces ancoxcs) par logement

2 piéces avec installations 50 m2

3 | 70
4 90

> 110

Cofit maximum par '"vano" (lo coftt autorisé par lc régime d'encouragement).

Contingent ordinaire ("piano ordinario").

Les conditions varient selon la catégorie de la localité. Dans
la catégorie S, la plus basse, tout on ayant reccours & des normos
d'hygiénc minima, on a fixé des dimensions moims strictes, du fait que

1¢s rcssourcos moins élovées dos ouvricrs n'impliquont qu'un niveau /
090 e * oL

(1) on 1949 ot 1950 : L. 30 mrd ($ 48 mln)
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do charges oxtr8mement faible. On sc basc sur des logements comportant
une cave ct dotés ou non d'unc installation dec chauffage.

Localités de la dermidrc catégoric (8) sans chauffage L. 513.000 (§ 720)
avec chauffage L. 559.000 ($ 854)

Catégoric la plus élovée sans chauffage L. 664.000 ($1062)
(Rome, Naplcs) . avec chauffage L. 710,000 ($1136)

La catégoric I impliquc un écart do plus d'cnviron L.60.000 ($ 96)
par rapport & la catégoric S; ct 1'écart séparant los catégorics I ot II
ainsi que IT et IIT ost d'onviron 30.000 L. @ 48) par "vano". Tl faut
déduirc do cos montants bruts la contribution de 1l'BEtat s'élovant a
L. 60.000 (§ 96). -

Les logoments du contingent ordinairc sont construits, soit direc-
toment par 1'I.N.4. CASA au profit des ouvricrs astreints au verscment
des cotisations, soit par des cntropriscs ou des administrations publiques

on favcur dc¢ mombrcs dc lour porsonncl.

Lorsque des entrepriscs ou des administrations pgbliques font cong-
truirc, les prix dec roviont sont parfois plus 6lcvés -on raison d'un
ncillceur équipcment. L'aide n'est toutefois accordéec quo dans lcs
limitcs indiquécs. Dans certains oas, lcs employcurs fournisscont unc

contribution supéricurc & cclle que lour impose la loi s fourniturcs

dc torrain & bAtir; conscils techniques ou survcillance des travaux otCa...

Contingent supplémentairc ("piano aggiuntivo").

Le gccond plan scptonnal prévoit un contingent supplémontaire
d'acccssion & la propridté comportant unc certaine participation personncllc
au financoment de la part des candidats au logement, portant gdénéralement
sur lc terrain. L'équipomont des logements y cst quelque pou amélioré.

Clest pourquoi la catégoric S no rossortit pas & cc régime, qui peut

porter ocn tout sur un ticrs dc 1l'cnsemblc du contingont.

LN Q/l LN ]
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Los prix-plafonds par "VANO" nc comprenncnt pas lc coflt du terrain
ct se trouvent donc 8tro, malgré lc nivoau supéricur do la qualité un
pou inféricurs & coux du contingont Srdinairb,qui englobent le colt du

terrain.

Les 351.000 logeoments prévus au cours de l'cxécution des deux
promicrs plans scptennaux, dont 148.000 ont &té dchovés'pondant
la période 1949-1955, sc répartissent commc suit ontro les différents

gcecteurs

sceteur locatif, 109.00C, dont 12.000 construits dircctcmoent par des

entrepriscss

accession & la propriété, 242.000 dont 37.00C construits dircctoemont:

par des cntrcpriscs of SS.OOO sous le

régine compldémentairc.

Le scctour locatif représontc donc 3i'%, alors quc pondant la
périodc 1949-55, lo pourcentagc était do 38 contrc 26 % pour lc

socond plan septonnal.

Mesurcs d'aide

1. Sectour locatif

Les projets sont fimmcés & 100 % sans intér8ts au moyen des ressourcos

provenant dos cotisations et des avances de 1'Atat.

L'amortissomont ost opéré par vorsemonts dc 0,50 & 1,50 % par an,

qui vont en augmontant dc la catégoric S & la catégoric .supéricurc.

I1 ost décompté, en sus dc ces roembourscments, on moyonne L. 280 (§ C,45)
par "vano" ot par mois pour l'entretien et lce frais do gestion. Il
- s8'y ajoutc cencorc les imp8ts ot taxos, sur lesqucls lc rapport ne fournit

pas do détails. On pcout cstimor que leur incidonce cst minime.

vodf ves
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Los loyers varient commo suit, de la catégoric supéricurc 3 la

derniérc catégorie :

" Loyor mensuel

avoc chauffago sans chauffago
Localités dc la catégorie 3 L 1306 ($ 2,09) L 1076 ($ 1,72)
Localitds dc la catégoric S 513 (§ -.82) 493 ($ -.79)

2. Mocession & la propriété

Elle sc réaliso par voic dc location-vento, c!est-a-dirc gqu'unc
fois éteint lo prét sans intérét, la propriété passc sur la t8tc de
1'occupanf lors de l'attribution du logemcnt, l'obligation dec vente

cst transcrite au régistrc foncior (7).
Los mensualités & taux constant comprennent g

a) le remboursement des avances consentics, c'est-a-dirc on principe

100 % du colt de construction avec amortisscment en 25 ans dans lc

"piano oridinario" j dans lc régime du contingent complémentairc, il

faut cn déduire la participation porsonnclle dc l'occupant; lc délai

d'amortisscmont ¢st dc 15 ans.

b) unc quotc-part dos frais ordinaircs do gostion de 1'I.N.A. CASA, &

concurroncce d'un maximum prcscrit.
¢) los frais normaux d'ontreticn.

d) certains frais oxtraordinairos d'cntroticn.

L'Btat prond c¢n chargc unc partic des vorscnents périodiques sous la

forme d'unc subvention égalc & 1 % de la valour cn capital de la contri-

bution de¢ 1'Ztat, & concurrcnce d'un prix de revicnt maximum de L.
400.000 (§ 640) pendant unc durée de 25 ans, soit cnviron L. 60.000
($ 96) par pidco. /
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Le niveau dos versemonts périodiquos est fonction de l'importance
du logement (tabloaux 14 ot 15). .

Dans lc régimc ardinairc ('"piano ordinario"), lc montant des

nensualités par pidce (logonont avee cave) varic de 1.562 lires ($ 2,50)

pour les communcs de la catdgoric S & 2.065 lires ($ 3,30), pour lecs

comnuncs deo Romc ¢t dc Naples. Ccs vorscments s'entendent, frais d'oncails-—
scment et d'entroticn conpris. Les chiffres correspondants pour des loge-
monts munis du chauffage s'élovant respectivement & L. 1.715 (§ 2,85)

ct L. 2.218 ($ 3,57) par "vano".

Dans lc régimc complémentairc, le montant des mensualités par piéco
varic entre L.1.895 (§ 3,03) ot L. 2:398 ($”3;84) (éppaftéﬁent avec cave)
sclon la cafégorie de la communc, cn partant do la catégoric S jusqu'aux
communcs de Rome ot Naplos; il varic entre L.‘2.048 (¢ 3,28) ot L. 2.552

(% 4,08) pour lcs logomcents pourvus du chauffege central.

Autros programmcs

1. Logcements en accoession & la propriété destinés aux petits épargnants

Bases 1légales

La loi n® 715 du 10 addt 1950 a institué auprés du Ministére du Trésor un
Fonds pouf 1l'oxtension et lc développement de la construction de logoments:
la dotation pour la premiérc phase'S'est'chiffréo 3 45 milliards de lires

($ 40 mln).

L'objoctif de cottc loi ost d'cncourager la construction privéo en
favorisant les initiatives decs potits épargnants. A cot coffet, dces préts
sont consentis en vue de la construction de logements dans des communcs
ol unegmélioration dos conditions de logemonts apporait souhaitable,
ou dans lesquellcssbst ressenti un manque do logmonts. La préférence est 1
donnde aux petites localitds.

La dotation initialc a été, au cours des oxcrcicos j955f56 et
1959-60, augmentée au total do 4 milliards de lires ($ 6,4 mln).

. 00'/.'0
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Le montant des pr8ts consentis peut atteindre 75 % des dépenses
prévues et réguliéremeont agrééces, y compris l'achat du terrain. Les

pr8ts sont cux-mémes garantis par unc hypothéque dc premier rang.

La durée meximum est de 35 ans et les annuitdés d'amortisscment de
4 % au maximum. Les pr8ts sont consentis par des établisscments de
crédit spécialisds dans lc crédit immobilicr ot foncicr. Ces établissce-
ments ont conelu avec lc Ministérce du Trésor un accord aux termes duqucl
kes avances nécessaires lour sont conscenties. Les amortissements vont

égalemont au Fonds lui-méme.
CONDITIONS

Les logoments doivent répondrey, quant aux cearactéristiques technigues
et aux dimensions, aux normes prévues par la législation sur les construc-
tions populaires; en conséquence, la surfacc utilc ne peut excéder les

maxima suivants :

65 m2 pour un logement de 2 pidces ot dépendances

80 m2 " 3 .on
95 m?2 " 4 "
100 m2 1" 5 "

Une supcrficie supplémentaire de 32 m2 est admise pour les piéces

scrvant & l'exercice d'une profession ou d'unc activité artisanalec.
BEn régle généralc, lcs logements comportent 6 ou 7 pidces. Unc
préférence est donnéc aux maisons individuclles (54 %). Les maisons &

deux logements représentent 25 % de 1'ensemblo, oclles -de 7 & 12 unités
de logement s 12 % 3 celles de plus de 12 3 10 %.

Bénéficiaires

Employés 55 %, travailleurs indépendants 17 %, artisans 6 %, ouvricrs
et cultivatours 9 %, ponsionnés, ménagéres ctc.. environ 13 %. L'impor-
tance moyennc des logements cst de 6,34 pidces et le prix moyen par pidce
de L. 540.000 ($ 864). y
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Part dans l'ecnscmble de la construction de logements

L 1a dato de septombre 1959, il avait été déposé 2.612 demandes de
prét portent sur un total de 26,4 milliafds do lires ($ 42,24 mln)
s'appliquant & des constructionsd'une valcur totale de 37,5 milliards dc
lires (§ 60 mln). Ces pré&ts ont permis d'édifier 2.941 bAtiments compor-
tant 10.954 logements, soit 0,5 % de la production totalc.

2., Constructions réalisées ‘dans le cadre de la luttc contre les taudis

Bages légalcs

Loi n® 640 du 9 aolt 1954.

Bénéficiaircs ¢ Les familles logées dans des grottes, baraquements, caves,

-~

locaux insalubres etc. En pratique, on ne parvient & faire disparaftrec
que les cas les plus déplorables d'hébergement insalubre, incompatible

avee toute dignité humaine.

Volume : Il est prévu un total de 168 milliards de lircs ($ 268,8 mln)
répartis sur huit exercices. Jusqu'ad l'exorcicc 1959-6C il 2 été accordé

128 milliards L. correspondant 3 environ 260.000 piéccs.

Les logements prévus sont trés simples. La normale est constituéc
par des logements de 2 & 3 piécos, 4 au plusg, outre les piécesg annexcs.
I1 n'existe pas de normes minima de surface pour lcs différents types

.de 1oggmcnts.

Le prix do rovient maximum (& fin 1959) est de 500,000 L. par pidce

(§ 800) y compris lcs aménagements do servico dons leo sous-sol du bAtiment,
los constructions anncxaus, lcs ouvrages cxtériours ct leos travoux imprévus.
Sont sculs cxelus de c¢c plafond les frais de raccordement ot lo prix dlache

du terrzing, lc cas échéant.

L'Etat o égoleoment lo faculté d'affector cos créddits 4 1'ecxdéeution de
travoux d'urbanisme complémentaires indispensables, lorsquce les communcs

nc sont pas cn mesurc d'on supportor cllos-mémes lo chargc.

'O./COO‘
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Lors de¢ 1'édification dc¢ quarticrs nouvecaux, 1'Etat pout égalcmont
fairc construirc dos bftimeonts d'utilité socialc s écoles, foycrs,

" égliscs, salles dc réunions ou do spcctoclcs, ctc.

Verscments périodiqucs ot loycrs

Les logements noufs sont attribués, soit on location simplc, soit
en location-ventc, sclon les préféronces des familles intércssécs ot
cn fonction de lecurs moycns financiers.

-

Les mensualités - versées en vue de l'accession & la propriété por

voic d'acquisition différéc compronnent : amortisscmont du colt dc
construction cn .35 ons, sons intérSt 2,87 % outrc 1,30 % pour frais
d'encaissomoht, frais de ggstion 0tC.., sOit ou total 4,17 % du prix
de roviont du logcment.

#n cas de location, lc taux est fixé & 0,50 %, plus 1,30 & titre do
frais. dc gestion,d'encaissoment ctc..., soit au total 1,80 % du prix dc
roviont du iogcﬁéﬁt; ' | _

Si 1'on supposc un prix de¢ L. 500.00C (% 800) par piécc, ' lo vorscment
monsucl cn cas de location-ventce s'éléve a 2.085 L. ($ 3,33) par piécc, ot

lc loyer simple & L. 900 (§ 1.44).

Lo tabload 1n® 18 indique lc taux des verscments ainsi que los loycrs

afféronts & dés>appartements de‘3,5, de 5 ¢t de 6 piécos.

I1 s'agit on général do petits logements, bicn que cc soicnt souvont
dos femillcs nombreuscs qui viennent s'y installer. Cc détail met on
étidcnce lc fait que 1o politique‘itnlienne cn matiére de logement ticnt
aésez pgg.compto du reopport gntre l'importance de la famille ot celle

du logement.

3. La construction d¢ logoments dans le secteur agricole

I1 n'existe pas dc programme particulier cn faveur des agriculteurs.
Dans 1l'ensemblc, lo construction est d'ailleurs rclativement peu active

a la campagne. Ccpendant, dans le cadre de la réforme agrairc ct des
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mesures tendant & l'asgéchement des marais etc, 11 existe des
dispositions légales favorisant la construction de bitiments agricoles.
Dans cet ordre d'idées, il est accordé des avances & long terme repré-

sentant 75 & 80 % du colit, parfois méme 87,5 ¢ dans le sud de 1'Italie.

Leg statistiques ne distinguent pas. entre les immeubles d'habitation
et les badtiments d'exploitation. Au total, la construction de logements
en faveur de la population rurale n'a guére dépassé 5 ¢ de la production
globale, encore estime-t-on que par suite de la réforme agraire, l'effort
a été concentré en grande partie sur certaines régions. Pour bien situer
"le probléeme il convient de signaler qu'en Italie l'agriculture emploie
38,5 % de la‘population active (rapport sur la situation sociale dang
les pays de la Communauté, C.E.E. , Bruxelles 1958) et qu'aux termes d'une
étude remontant & 1'année 1943, 151.000 logements ruraux menégaient ruine,
tandis qu'un demi-million d'entre eux nécessitaient de grosses réparations.
Ce probléme est manifestement 1ié & la crise de l'agriculfure italienne,
quil provoque une congstante migration vers les'villes et surtoﬁt vers le
Nord. On peut penser qu'ad cet égard il existe un cercle vicieﬁx dont
1'influence est déterminante, car, & la campagne, de mauvaises conditions
de 1ogement sont aussi bien une conséquence du bas niveau de vie qu'une
cause de migration. Quant 3 savoir si ce dernier phénoméne a contribué
a4 atténuer la pénurié de logements dans les campagnes, on peut tout au
moing en douter. Parmi les 25 provinces qui acaﬁéaieﬂtﬂen 1951 un taux
d'occupation inadmissible de plus d'l,5 personne par piéce (cuisine
»comprise), la majorité se trouvaient dans le Sud ou l'agriculture prédo-
mine. Dans ces provinces mépidionales, le taux d'occupation s'élevait
méme & 2 personnes et plus en moyenne par piéce (C.Ripamonti, "Il proble-

ma della casa" (le probléme du logement) , Milan , 1954

veofen
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Au parlement italien, un certain nombre de députés ont propogé
d'affecter chaque année une somme de 15 milliards de lires- (¥}24 mln)
a4 des mesures destinées & promouvoir pendant une longue période la
congtruction de logements en faveur des ouvriers et journaliers

travaillant dans l'agriculture.

4. Programmes spéciaux

a) En vue de 1'évacuation de camps de réfugiés, la loi du 4 mars 19%2

. .a pré¥u 14 milliards de lires (¥ 22,4 mln) de crédits.

Les logements ont été loués sur la base de 2% du prix de revient,
plus les frais de gestion et d'assurance. Debuis 1958, 1l'accession

& la propriété est possible.

b) En dehors de leur participation aux réalisations de 1'I.N.A. CA34,
leg cheming de fer italiens ont dégagé également des ressources pour
la construction de logements en faveur de leur personnel ce qui a

permis de créer 4,500 logements coopératifs.-

ves/ e
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Megureg indirectes d'encouragement B

En Italie, leg priviléges fiscaux jouent un rdle important parmi

les mesures d'encouragement.

Champ d'application : tous les logements neufs, sauf ceux qui ont

manifestement un caractére de luxe. Les caractéristiques en sont

décrites en détail et doivent entre autres comporter :

- une situation de "villa bourgeoise™

‘une surface totale, non comprises les piéces annexes de plus de 200 m2 ;

un escalier distinct pour les fournisseurs etc. ;

un monte-charge ou un agcenseur distinct pour le personnel de gervice 3

1

une installation de climatisation ;

un bureau pour le gérant.

Extension : On ne connait pas le nombre exact des logements de luxe.
Mais commeitoutes les précautions utiles sont prises pour ne pas entrer
dans cettc catégorie, ils ne représentent qu'une faible partie du

volume des logements congtruits.

Ceci implique gqu'en pratique, les priviléges fiscaux ci-dessous bénéfi-
cient & quelque 90 % a 100 % des constructions nouvelles, méme lorsqu'
est atteint un niveau de confort révélant un certain caractére de luxe
(par exemple deux salles de bains). Encore faut-il ajouter que les loge-
ments bénéficiant d'exemptions fiscales sans relever des programmes
d'aide mentionnés ci-dessus ne sont pas soumis au contrdle des loyers
ou des prix de vente, de sorte que les charges incombant a 1l'occupant
représentent un multiple de celles qui grévent les logements bénéficiant de
1'aide directe, Il est manifeste qu'au cours des derniéres années, cet état

de choses a bouti & une sursaturation de ce secteur libre.

Priviléges fiscaux

a) exemption pendant 25 ans de 1'impdt foncier, y compris les centimes

additionnels au profit de la province et de la commune (15,4 %) ;

LR BN ® 00
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b) exemption de la taxe sur le chiffre d'affaires sur les matériaux

utiliséds (1,4 %) ;

¢) réduction de 75 % du montant de divers droits d'enregistrement et de
timbre en cas d'acquisition ou de prét intervenant dans un délai de

4 ans & dater du premier usage (s'élevant ensemble & 5 % au maximum).

L'incidence moyenne de ces avantages fiscaux, lesquels profitent
dgalement aux congtructionsg. bénéficiant de l'aide directe, se traduit par

une réduction de charges de 22,3 %,

Le rapporteur itaiien souligne que cette mesure de faveur a eu pour
effet de stimuler la construction & tel point, qu'ilen'est résulté une
activité économique de beaucoup supérieure & ce gqu'elle auvrait été
81 ces mesures n'avaient pas été prises, elles ont valu & 1l'Etat, en
provenance du seul secteur du bdtiment, une rentrée d'impdts et taxes
d'autres catégories dans des proportions qul dépassent l'incidence des
exemptions ci-dessus mentionnées. Cet effet de multiplicateur vaut
d'aiileurs & 1'égard de toutes les mesures prises par leg pouvoirs
publics en vue de stimuler un secteur déterminé, de sorte qu'il
vaudrait mieux replacer cet argument, selon lequel cette aide indirecte
"ne coliterait rien" & 1'Etat, c'est-a-dire & la collectivité, dans le
contexte général de la politique économique et sociale plutdt que de
le limiter & la construction de logements, d'autant plus qu'il n'existe

aucune limitation des prix dans le secteur libre, qui représente environ

15 %.
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LUXEMBOURG-

Les premiéres mesures d'aide semblent remonter & la loi sur les habi-

tations & bon marché du 29 mai 1906, Ce texte autorisait la Caisse natio-
nale d'Bpargne & placer une partie de ses liquidités sous forme de préts
consentis, en vue de la construction de logements sociaux :

a des sociétés pour la construction et le financement de logements, ou &
des communes, en vue .de 1l'édification d'appartements locatifs et dé maisons

individuelles;

a4 des particuliers, en vue de la construciion (et plus tard également de

1l'acquisition) de maisons individuelles.

Les bénéficiaires de ce régime étaient :

les ouvriers, artisans, employés et petits exploitants agricoles vivant

principalement de leur travail.

Organismes d'exécution : Société naticnale des habitations & bon marché

(S.N.H.B.M.), fondée par 1'BEtat en 1929, les organismes d'assurances so-
ciales, des communes industrielles importantes, et 1'industrie sidérurgi-
que. Le Service des logements populaires, organisme d'Etat, a également
fait office de bailleur de fonds entre 1929 et 1940.

Bases légales aprés la seconde guerre mondiale :

arrété ministériel de février 1949 concernant les primes & la construction
(versements & fonds perdus), et

loi de juillet 1949 sur les préts & taux d'intérét réduit. Part de l'effort
de construction imputable aux logements bénéficiant de 1l'aide officielle :
de 1949 a4 1959, 7.400 logements environ (tous en accession & la propriété)
ont bénéficié au total de l'aide de 1'Etat. Comme il n'existe pas de sta-
tistiques officielles sur l'ensemble do la construction, le rapporteur a

dfl s'en tenir & des estimations. Celles—-ci fonl .upposer que la proportion
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des logements bénéficiant des mesures d'aide se situe entre 60 et 84 % de
toutes les unités de¢ logements construites pendant la période étudiée,
(FROMMES, p. 23 et 32). ..

Logements locatifs

Aide de 1'Etat : aucune ’

Communes : guelques cenbtainces d'unités de logement pour un montant total de
103 mln Fr. (§ 2,060 mln) au profit de familles modestes. En outre, treis
grandes entreprises de l'industrie sidérurgique ont édifié au total 244

logements ouvriers pour un montant de 133,9 mln Fr. (§ 2,678 mln)

la S.N.H.B.M. a construit quelques grands cnsembles au profit de fa-

milles nombreuses, loués & des conditions de faveur,

Logements en accession & la propriété

Bases légales : voir ci-dessus.

Maftre d'oeuvre : pas de dispositions restrictives, dans de nombreux cas

c'est la S.N.H.B,M. qui fait office de maftre d'oeuvre, puls rewend les
maisons & des candidats au logement remplissant lcs conditions pour bénéfi-
cier des mesures d'aide. Comme la S.N.H.B.M, veille avec grand soin & la
qualité et & 1'équipement des constructions, son activité dans le domaine
de 1'édification.d'ensembles plus ou moins complets exerce une influence

favorable sur le niveau général de confort des logements.

.Certaines communes agissent également en qualité de maitre d'oeuvres

tout en accordant une aide complémentaire.

Versements & fonds perdus (primes)

Bénéfigiaires ¢ (constructions neuves)

Familles disposant de ressources modestes.

Plafond de revenus : 125,000 Fr (S 2.500) par an plus 5.000 ff (S“iOCj ﬁar
enfant de moins de 18 ans, et 7.000 Fr (g 140) & partir du 4e enfant.

V/2983/61-F cedfves



- 106 - V/2983/61-F

Plafond en ce qui concerne la fortune : 500.000 Fr ($ 10.000)

Tous les montants sur la base 1603 1'indice actuel est & 130

Conditions : le seul cofit de la construction (& 1'exclusion du cofit du terrain -
et des frais accessoires, ainsi que des frais d'équipement particulier et
d'installations extérieurecs)

pour un indice 100 : minimum 250.000 Fr (g 5.000)

N maximum 500.000 Fr (§ 10.000)

augmentés de 70,000 Fr (#.1.400) par personne a partir.de la Te personne fai-

sant partie du foyer ou du 4e¢ enfant dc moins de 18 ans.

Prime & la construction en faveur des constructions neuves :
Montant de base : 24.000 Fr (@ 480) par maison.
Majoration s de 1 & 3 enfants, 6,000 Fr (g 120) par enfant.
& partir du 4e enfant : 9,000 Fr (g 180) pour chaque enfant en
sus avec un montant maximum total de 69.000 Fr (g 1.380).

Un certain nombre de communes importantes accordent des primes supplé-

mentaires s'élevant & 50 % des sommes versées par 1l'Etat.

Lorsque le revenu excéde 80 ¢ du montant maximum indiqué, la prime est
remplacée par une avance sans intéré8t remboursable en 10 ans. Cette avance
est réduite de moitié lorsque le revenu excéde 90 % du plafond de ressources.
Les primes versées par 1'Etet en faveur des constructions neuves s'élévent en
moyenne & 34,000 Fr (§ 680), celles des communes & 16.000 Fr (§ 320). De
1950 & 1959 1'Btat a versé 7.500 subventions ¢t les communes 5.270 pour un
montant total de 343 mln Fr (g 6,86 mln) (dont 225 mln- g 5,10 mln - par
1'Etat, et 88 mln Fr (§ 1,76 mln) par les communes).

Prime & l'achat lors de l'acquisition de maisons ancicnnes

Bénéficiaires : les mémes que ci-dessus, mais avec limitation aux familles de

3 enfants ou plus. Les dispositions concernant l-°« primes en faveur des

constructions nouvelles s'appliquent également & ce régime. Toutes les
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autres ressources tendent & faciliter l'accession & la propriété de familles
nombreuses & rcvenus modestes; s'accommodant ou forcées de s'accommoder de
maisons anciennes. '

Outre la prime & l'achat, ces bénéficiaires peuvent avoir recours & la

subvention pour amélioration des conditions d'hygiéne dans les logements

anciens, s'ils remplissent les conditions suivantes :

revenu annuel maximum : 120,000 Fr (g 2.400) .
augmenté de 5.000 Fr (g 100) par enfant de moins de 18 ans. Fortune impo-
sable maximum : 400,000 Fr (g 8.000),

Montant de base : jusqu'a 50.000 Fr (§ 1.000) de cofit total, 25 %, plus 10 %
de la fraction du éoﬁt excédant 50.000 Fr mais ne dépassant pas 165.000 Fr
(% 3.300).

Maximum absolu : 24.000 Fr (@ 480). ”

Autres mesures tendant & réduire le cofit de construction

Réduction des droits de transcription au registre foncier lors de l'achat de
maisons individuelles ou de parcelles de terrain destinées & la construction
de maisons individuelles : 4,5 % lorsque sont remplies les conditions indiquées
ci-dessus.

Exemption des taxes communales de voirie, troticir ¢t raccordement.

Lés employeurs, et parfois aussi les communes, procurent dans certains cas :

- des parcelles de terrain & prix réduit \

- les services gratuits d'un architecte

~ la fourniture de matériaux & prix réduit.

0N

Mesures destinées & alléger les charges

Jusqu'en 1957 les primes & la construction (aide au financement), allaient

de pair avec des préts & taux d'intér8t réduit (2 1/2 % par opposition aux

5 % normalement pratiqués) d'une durée maximum de 25 ans. 600 mln Fr. de
crédits étaient prévus & cet effet au budget (f 12 mln). Il s'agissait par
conséquent d'une aide mixte facilitant & la fois le financement et le paiement

des charges.

V/2983/61-F ceefoen



- 108 - V/2983/61-F

Une fois les crédits épuisés, il a été consenti d'année en année,
aux familles de 3 enfants ou plus, des aides portant sur le service des

intéréts.

Plafond de ressources (fortune ¢t revenus): identique & ceux qui sont édic-

tés en ce qui concorne les primes & la donstruction. Montant maximum du prét
pour lequel une bonification d'intéréts est accordée : 300.000 Pr (g 6.000).
L'aide est conscntis pour unec duréc maximum d'amortissement de 25 ans, mais
aussi longtemps sculement que les crédits correspondants seront, d'année

en année, prévus au budget.

Quelques commuries acocordent des bonifications d'intérét de 1 %, a la
condition que l'employeur en fasse autant. Deux grandes entreprises si-
dérurgiques consentent cette centribution, mais 1'une. d'entre elles exige
en principe gque les maisons soient €difiées sur des parcelles fournies

par elle-méme, c'est-a-dire en cités (enscmbles).

Programme spécial de la C.E.C.A.

Bénéficiaires : les travailleurs des mines et de la sidérurgie. Les autres

condtions sont celles du programme général.

Aide en capital :

Préts portant sur 50 % du colit d'ensemble.

Durée : 20 ans.

Taux d'intérét : 3,5 %. : o

25 maisons individuelles, montant total des pré&ts : 5 mln Fr (g 100.000)
Programmes de financement : 75 unités de logement - montant total de 20
mln Fr (g 400.000).

Programmes de construction expérimentaux

ler programme - 50 malsons individuelles

Versement & fonds perdus par unité de logement : 50.000 Fr‘(S 1.000).
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2e programme - 54 immeubles collectifs
Versement & fends perdus par unité de logement : 23,000 Fr (ﬁ 460)
Préts : 75.000 Fr ($ 1.500) par unité de logement

durée de 30 ans - taux d'intérét de 3 % .

Assainissement de taudis

I1 existe depuis 1956 un programme particulier restreint, auguel 36.477
mln Fr (# 730,000) ont été affectés.

Logements pour personnes Agées

Pas de programme particulier.

Secteur agricole

Par suite d'une migration prononcée de l'agriculture vers 1l'industrie, le

nombre des logements disponiblés a4 la campagne ne cesse d'augmenter.

Financement du solde

Depuis 1957, il n'existe plus de mesures d'aide d'aucune sorte en ce gqui
cencerne le financement, hors les primes & la construction ou & l'achat.

les primes couvrent, dans les cas normaux, environ 10 % du cofit d'ensemble.,

Des variations, dans les deux sens, sont fonction de 1l'importance numérigue
de la famille. Lorsque les colits s'abaissent grice & l'intervention per-
sonnelle du candidat (apport en travail), ou grdce & 1l'aide de la commune
et de 1'employeur, l'incidence de la subvention officielle augmente bien
entendu corrélativement jusqu's représenter 15 & 20 % des dépenses effSCtives‘

nécessaires ( tableau p. 72).

Les moyens financiers restants doivent &tre fournis, soit par voie de
préts hypothécaires, soit par le constructeur lui-méme.

Bien que dans 1l'hypethésc la plus favorable, — c'est-a-dire lorsque
le montant des primes est élevé, l'apport de travail personnel important et

1'aide de la commune et de l'employeur substantielle, - 1l'apport personnel
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uissc se situer entre 10 et 20 %, le rapporteur luxembourgeois considére
s P

qu'une contribution personnelle de 30 & 40 % du prix de rev%ent doit consti-

tuer la normale. Selon l'exemple 1.2 - hypothése normale avec droit aux
mesures d'aide ~ c'est une somme d'environ 200.000 Fr (5 4,000) qui doit
8tre fournie, |

Abstraction faite de quelques exception® sans importance, on ne peut
obtenir de préts hypothécaircs qu'auprés de la caissc nationale d'épargne.

Le plafond des préts cst égal au cout du terrain augmenté de la moitié du

colit de la construction et des frais accessoires. Le taux d'intérét est

de 5 %, la durée de 20 ans en moyenne. Ainsi qu'il a été indiqué plus haut,
les familles de trois enfants ou plus 4gés de moins de 18 ans peuvent obtenir
des bonifications d'intdr8t de 2,5 %, 21lan® dans certnivs cas jusqu'd 4,5 %.
Seule, la ville de Luxcmbourg consent, en cas d'achat de logsments cons..ui*s
en régie par gll%-méme, des préts & 3 % couvrant jusqu'a 75 % du colit d'en-~

semble .,

Pour les ténéficiaires des mesures d'aide, les charges mensuelles se
situent entre 2,000 Fr (¥ 40) dans 1'hypothése la plus faverable et 3.300 Fr

(8 66) dans le cas le moins favorable, "

Dans l;hypothése normale il faut compter environ 2.300 FrA(ﬁ 46).
L'incidence de 1l'aide est donc moins forte en ce qui concerrne les charges,
notamment lorsqu'on ajoute aux chafges afférentes 4 la rémunération du
capital les frais courants d'entretien etc...., qui sont bien entendu les

- -.mémes pour les legements bénéficiant de l'aide que pour les sutres logem:ontz

de méme nature.

 BEn revanche, prur le méme type de logements (voir exemples 1.1 et 1.2),
1'apport personnel des bénéficizires d'aide ne représente que les 2/3

environ des mises de fonds incombant aux non—bgnéficiaires.
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Lés deux régimes d'aide les plus importants aux Pays-Bas se distinguent
surtout par la personnalité du maitre d'oceuvre. Le secteur de la ''loi sur
la construction de logemcnts" (Woningwetbouw : WWB), de caractére social
prononcé, est réservé aux organismes spéciaux agréés ("VWoningbouwcorpora-

ties") et aux communes, et ne comprend que dés Jogements locatifs.

B. Les mesures d'aide prévues par la loi sur la reconstruction sont en
général congues & l'intention de ma‘tres d'couvre privés, la construction
‘de maisons individuelles en wvue de la venie (oonétruction 34 but spéculatif)
Jjouant depuls'toujours vn rdle important aux Pays-Bas. Outre la construc-—
tion en vue de l'accession & la propriété,;dos établisscments collectevrs
de fondé et des employcurs ont égaleﬁent construit dos logements locatif,
en nombre assez important, sous le bénéfice de ce régime. Ees communes et
des '"corporaties' onv aussi eu occasionneliement recours 4 ces mesures
d'aide. En 1960, les dispositions légales régissant cc sccteur ont subi

un profond remaniement.

Pendant la périedc 1550-1959, 96 % de toutes,les coactructicas nou-
velles ont bénéficié de 1'aide des pouvoirs publics. A partir d2 ltannde
1960, cc pourcenteze est retombd A 75 % cnviron. Toubes los sub&entions
sont établies en fonction du logement (aide Uobjective) e ncw en conal-

dération de la personnalité du constructeur.

Secteur public_("Woningwet™). Logements lccatifs

“Bas¢ "légale “v~loi-sur-ic logement (Woningwet ¢ ¥V) de. 1601, modifiées. . ..
et complétée. SRR | -

Part dans 1l'ensemblc de 19050 & 1959 : environ 375.000 logements,

soit & peu prés 58 % de la construction totale. Bn 1650, 33,8 % des auto-
risations visaient cc secteur. Le programme pour 19671 prévoit 33.750 lo-

gements (41 %).
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Maitres d'oeuvre : communes et personnes morales de droit public

au sens de la Woningwet ("woningcorporaties" : associations, coopé-

ratives et fondations).

Bénéficiaires : il n'existait initialement qu'une restriction quant

au type d'habitation (logements ouvriers par opposition aux logements
pour la "classe moyenne") répondant aux exigences des ouvriers (qualifiés)

et de la "petite'" classe moyenne & revenus modestes.

Depuis 1958, le revenu de 80 % au moins des bénéficiaires ne peut
excéder celui d'un travailleur spécialisé. Par suite de la crise du lo-
gement et du faible niveau de la construction de logements locatifs
d'autres catégories, on n'a pas pu éviter d'admettre des exceptions. En
général toutefois, les régles d'attribution en fonction de 1l'importance

du logement et du nombre d'occupants sont strictement appliguées.
Conditions

Aux termes des instructions dites "Voorschriften en Wenken" (dispo-
sitions légales et commentaires), tous les logements ressortissant au
régime d'aide, & l'cxception de ceux qui font l'objet d'une reconstruc-

tion, doivent répondre & certaines normes minima 3

Surface habitable (en m2 avec une hauteur libre d'au moins 1m 50)

dimensions minima :

nombre de salle de chambre a cuisine 2+3+4 Maisons indivi- Dégagements
personnes sé jour coucher duelles ou col- (& l'exclu-
lectives sion des
placards)
1 2 3 4 5 6 7
2 14 9,5 4 32 3 3
3 15 14 4 36 5 4
4 (2 chambres .
a coucher)16 16,5 4 39 5 4
4 (3 chambres ‘
& coucher)16 18,5 4 40,5 5 4 '
5 16 21 4 46 6 5
6 16 24,5 4 49 6 5
8 18 31,5 5 60 7 6
10 18 37,5 6 70 8 -
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En général, dans le secteur de la Woningnet, les dimensions ninima ne

sont guére dépassées.

I1 doit obligatoirement y avoir des placards incorporés a 1'immeu-
ble. A Amsterdam, aux toermes du réglement minicipal sur la construction,

il doit y avoir par exemple dans chaque piéce un placard incorporé.'

Les logements faisant partie d'immeubles collectifs doivent compor=

ter un balcon de 2 m2 au moins, sauf lorsque la cuisine dispose d'une

- sortie sur cour ou jardin.

Des dispositions particuliércs régissent les logements destinés

aux personnes seules, aux ménages igés et aux maisons de retraite.

Mesures d'encouracement

Préts (avances en capital)

"L'Btat. ou les communes prétent 7100 % du capital nécessaire. Les préts

sont dénommés "avances'.

Entre 1948 et 1958, les communes ont généralement emprunté les fonds
nécessaires sur le marché financier. Lé taux maximum d'intérét auquel les

communes peuvent emprunter est de 4 1/4 %,

Depuis 1958, le financement est assuré par le‘budget de 1'Etat au
moyen de rentrées. d'impdts ou d'emprunts de 1'Etat (le taux d'intérét des
préts d'Btat est actuellement de 4 1/4 %).

Modalités de préts

Taux d'intérét maximum flxe a3 4 %. La différence ex1stant éventuel-

lement entre 4 % ot le taux pratiqué sur le marche pour les emprunts de

letat ou des communes est, depuis 1957, rembourseevpar le budget de 1'Etat.
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Durée : 75 ans en ce qui concerne le cofit du terrain, 50 ans en ce qui

wlit.i‘concerne le reste du colit d'ensemble.

Les intéréts et l'amortissement sont payables par annuités constan-

tes. Les "avances" ne sont pas résiliables, mais peuvent &tre rembour-

sées par anticipation.

Ce régime ne comprend aucunc subvention en dehors de l'indemnité

destinée & compenser 1l'écart, généralement minime, entre le taux d'in-

térét de 4 % et le taux du marohé. Il est vrai que leos taux d'intérét -

sans aucune subvention - des emprunts publics sur le marché se situent
réguliérement a 1/2 % en-dessous des taux pratiqués pour les préts
hypothécaires'du secteur privé. GrAce au processus par lequel 1l'épar-—
gne privée est drainée par l'intermédiaire de préts publics vers la
construction de logements & caractérec social, on parvient ainsi & al-
léger les charges méme dans des conditions hbrmales; sans pour aﬁtant

imposer aux finances publiques un effort supplémentaire.

¥
2. Mesures destinécs & alléger les charges (allocation annuelle)

Les unités de logement construites seols le régime de la Woningwet
ouvrent droit & une subvention annuelle destinée & réduire la charge

des loyers.

Jusqu'en 1950 le taux dés allocations était variable, en wvue de

parvenir & un niveau stable des loyers,

Depuis le "beschikking bijdrage Woningwetgebouw 1950" (arrété concer-

nant les allocations prévues par la loi sur les logements),les taux de
1'allocation sont fixes. Ils sont établis en fonction des critéres ci-

aprés, repris dans un tableau :

Importance du logement comparée au nombre d'occupants autorisés.

Types de logements, c¢'est-a-dire maisons individuelles 6u collectives

avec des distinctions suivant les étages.

Genre de fondations : en cas de fondations particuliérement profondes,

des majorations sont prévues suivant la hauteur des pieux etCee.

v/2983/61-F ver/ons
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Catégoriec de la commune, le niveau des prix de basc étant pris en considé-
ration séparément. B T ' o i
Montant de 1'allocation : jusqu'en avril 1959, elle a été en moyenne de

350 florins ($ 93) par an.

Depuis avril 1959, ellc est .en moyenne de 250 florins (8 66). Le mon-
tant effectif de la praime varie selon l'importance du logement et la caté-

gorie de la communc.

Une prime spéciale est accordée aqxyfamll;qs.dqnﬁf;eg_ressgp;ces sont
(particulidrement) faibles; ellc s'éléve a 2 fl. ($ 0,53) par scmaine, c'est-

a-dire gu'en pratique on rcvient & 1l'ancienne prime - de 350 fl. ($ 93) par an.

Durée : 50 ans au maiimum, sous cette réscrve gu'en cas d'augﬁentation géné-
rale des loyers, une réduction corrélative pourra &tre opéfée. Si ie niveau
général”dés’lbyers dépasse le loyer calculé d'aprés les frais effectifs
(sans subvention), de nouvelles augmentations de lbyers‘pourront intervenir
doﬁt'une partic devra, en principe, &tre affectéc au remboursement des allo-

cations précédemment pergues.

Contribution des communes au fonds de réserve

Les communes sont tcnues de vérser; sur leurs ressources proprés, 7 %
des loyers annuels de tous les logements soumis au régime de la Woningwet
sis sur leur territoire en vue de la constitution d'un fonds de réserve, et
ce jusqu'd ce que ledit fonds ait atteint le quadruple du montant global
des loyers payés dans l'année. Dans certains cas, il est fait usage de la
faculté laissée aux communcs de se faire rembourser par les 'corporaties"

la moitié de cectte contribution, soit 3 1/2 %.

Priviléges fiscaux (mesures indirectes) ,
: ' ~

Exemption des droits de mutation (droits de timbre et d'enfegistrement)

‘ainsi que de la taxe sur le chiffre d'affaires. L'ensemble de ces mesures

se traduit par une économie de 4 %;du colt d'ensemble.
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B. Sectour privé (loi sur la rcconstruction)

Jusqu'en 1960, le régimec a été dans une large mesurce idontigue en cec
qul concorne les logements locatifs et ceux qui.étaient cbnstruitsven vue
de 1l'accession & la propriété, avec toutefois une majoration particulidre

en faveur de cette derniére modalité.

Bage 1légale : loi de 1950 sur la recconstruction. Lecs mesures d'appli-

cation figurcent dans divers réglements.

Part dans 1'cnsemble de la construction de 1950 & 1959 : cnviron 260,000

unités de logement 301t, 4 peu prés 38 % de la production totale et 90 %

des logoments constrults dans le sccteur privé.

Maftres d'oeuvre : en général des entrepreneurs de b&timent du sccteur

privé,‘construisant en vue de la vente, en partie sous forme de maisons

individuelles en propriété et dans une moindre mesure en vue de la location

(compagnies d'assurances et autres établissements collecteurs de fonds,
employeurs). Trés sporadigqucment : communes et sociétés de construction de

logements ("corporaties").

Bénéficiaires : il n'existce aucune disposition restrictive de caractédre

subjectif, c'est-a-dire tenant compte de'lavqualité des occupants. En général

l'attribution des logements s'effectue dans un esprit assez libéral.

Conditions générales

A 1'origine il n'existait gu'une limitation au point de vue du volume :
500 m3.

Ultérieurement, le colt d'ensemble a &té limité & 30.000 fl. ($ 7980) en

moyenne .

Enfin, des plafonds de loyers échelonnés par catégories ont été mis en
vigueur dans le secteur locatif s plus le loyer est élevé, plus la subven-

tion cst réduite.

Depuis 1960, il existe un nouveau régime oi le secteur locatif et les

logements en propriété sont bien différenciés.
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Mesures d'encouragement

‘

Bégles générales

Jusqu'en 1957, uniformément participation & fonds perdus au colt de construc-

tion, en moyenne de 4.700 fl. ($ 1.250) par unité de logement, variant en fonc-
tion du type et des.dimensions de chaque logement, des fondations, du nombre
d'étages et de la catégorie de la commune (pour plus amplcs détails, veir

ci-dessous) .
Conditions

La qualité et l'équipement minima devaient &tre conformcs aux normes
des "instructions et directives" officielles. Pas de limitation, sauf pour
le volume s 500 m3.

Les loyers devdent 8tre agréés par le ministére. En cas de vento,

notamment & 1l'occupant, aucun contrbéle des prix n'était prévu.

A dater de 1953 ¢ régime d'aide supplémentaire & l'accession & la
propriété en faveur de candadats disposant de¢ ressources modestes (voir
ci-dessous). Certains employeurs en nombrec limité, ont consenti & dos
membrcs de leur personnel une aide complémentaire pour leur faciliter le

financement ou alléger les charges de loyer.

Secteur locatif

Régime de 1957 : lie la subvention au loyer. Lorsque les loyers sont

bas, la subvention est relevée de 25 % et lorsqu'ils sont plus €levés, elle

est réduite de 50 % (voir tableau).

Régime de 1958 : reldvement du plafond des loyers pour augmentation du

collt de 1la construction.

Régime de 1960 : nouveaux plafonds de loyers distinguant trois catégorics

selon l'importance et le degré d'équipement des logemcnts. Création de sub-

By

ventions mixtcs : versement 3 fonds perdu plus contribution aux charges.
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Loycrs mensuels

(en florins hollandais)

o0

;,,Qatégoriqude ;; - 1957 g;Reglme?%B 5 1960 .
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Subventions mixtes : régime en vigueur & dator du ler avril 1960.

Répartition on trois catégorics de loyors (voir lc tableau) 4, B et ¢, et
en 6 catégorics dc communes. Los appartements de la catégoire A, los plus
économiqueos, doivent satisfaire aux normocs dcs "logements Woningwet".

En aucun cas, les loyers, allocation comprisc, ne pcuvent excéder 7,5 % du

coit d'ensemblo (nct aprés déduction de la participation. am coflt do construction).
Modalités de 1l'aide pendant la période initialc

Catégoric 4 3 primc_annuclle destinée 3 alléger les charges (participation

au loyer de 440 f1. (§ 117) on moycnno), participation au cofit "dc construction

égalc & 4,7 fois cotto somme. (pour plus de détails, voir ci-dessous).

Dans les catégories B et C, destinées & la "classc moyocnne", les subventions

s'élévent rcespectivement & 75 et 5C % de celles de la catégorie A,

.'./I-OC
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5 1ahparticipafion au loyer cst réduite dans unc proportion

/

Chaquec -annéo
corrcspondant & la diminution dc la charge des intér8ts du fait des rembour-
senents opérés, savoir : 3 % on catégorie 4, 5 % oen cat. B et 7 % en cat. C.
Bn outrec, en cas d'augmentation généralec des loyers, unc réduction corrcspon-

dantc est égalcment opérée.

‘A 1'inverse do_ce qui se produit dans le gecteur "Woningwet", les béné-
ficiaires ne sont jamais tonus de reverscr ultérieurcment les subventions

déja pergues.

Dispositions particuliércs. In général, les mesures d'aide sont réservécs
aux projets portant sur 5 unités de logement ou plus. 3n moyennc, lcecs maisons
individuelles doivent comporter 4 pigces (salle de séjour, 3 chambres & cou-~
cher, cuisinec, ¥.C., cabine dc douches ou sallc de bains, dégagoments), les
appartemerits on étage; 3 1/2 piéces. Le volume maximal de 500 m3 cst supprimé.
La qualité doit corrcspondre au minimum & ceclle d'un logement moycn de la
Woningwet. Si un appartement de la catégoric A vient 3 perdre son caractére
d'habitation populaire,; le bénéficiairc est déchu de tout droit & subvention.
Si 1l'on exceptc la participation au coflt de construction qui s'éléve a 10 %
environ du colt d'ensemble, il n'oxiste aucunc aide sur 1é plan du financcment.
I1. faut donc se procurcr les 90 % restants sur le marché owu les apporter direc-
tement. Faute dc données statistiques, il n'a pas été possible d'opérer la
ventilation ontre cos deux dernicers éléments. Mais comme les projets de ce
genre sont fréquemment pris on chargce par des compaghies dfassurance ét decs
organismes similaires procédant & dos investisscments, la distinction ne revét

pas une importancc décisive.

Le régimc dc 1960 doit en principe permettrc & des maftres d'ocuvre du
scctour privé dlinvestir des capitaux dans lc sceteour locatif & l'intention
do familles & rcvenus nodestcs. Les communes ne peuvent donc pas y recourir.
Do méme, les organismes publics prévus par la Woningwet ne peuvent bénéficier
des mesures dlaide que lorsqu'ils pourvoient par eux—mémes au financement, ce

qul cst raremcnt possible faute de ressources proprcs suffisantcs.

.« 0'0/.00
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Le programme do construction pour l'annéc 1961 prévoit toutefois qu'il
pourra 8tre construit par les soins d'organismecs publics, 5.000 unités de
logement en catégoric A avec la garantic dc 1'atat. Cotte mesurc doit por-
mettre la construction de logement de cctte catégorip dans certaines=loca~-
1lités cn débit de la carence d¢ l'initiative privéec.

-

L'accession & la propriété cn favour dc familles & revenus modcstes
Période 1953-1957

Outre la subvention & fonds perdu (participation au cofit do-construction)

du régimc général (on moycnne de 4.700 fl., soit § 1.250 jusqu'a avril 1959,
puis do 3.470 fl., soit § 923, d'avril 1959 & avril 1960), lc décrct sur

1'aide & l'accesion & la propriété de 1953 prévoit unc primc complémentaire

conguc comme une participation aux charges : 2 1/2 % de 1l'indemnité de base
par an, pendant 10 ans ; le service dc cette prime cesse en cas d'aliénation

de la maison ou de l'appartement.

Bénéficiaires s ouvricrs ot catégories asesimilées. Jusqu'en 1960, il

existait une limitc d'ége fixée & 65 ans, qui cst aujourd'hui supprimée.

¢

Colt d'ensemble d'un maximum de 30.000 fl. (§ 7.980).

Garantie des pouvoirs publics : s'applique aux préts hypothécaires d'unc

durée de 5 & 30 ans; ct couvre la tranche extr@me comprisc entre 60 et 90 %

du colit d'cnsemblec aprés déduction de la participation au coflt dc ponstruction.'

L'8ge maximum de l'empruntceur cst fixé & 55 ans.

Période 1957-1960

La participation aux charges cst rcmplacéc par une particibation complé~-
mentairc au ¢olit de construction (subvontion en capital), allant dec 25 &

35 % de 1'indemnité dc base, selon 1'importance nunérique dela famille.,

En cas dc voente ou de misc en location dans un délai de 10 ans, ellec est
obligatoirement remboursée - sauf certains cas particuliers - au prorata

-

de la fraction restant & courir du délai dc 10 ans.
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Le cofit d'cnscmble varic sclon les catégorics de communes @ 33.000 f1.
(8 8.778), 30.000 £1. (§ 7.980) et 27.000 fl. (§ 7.182), ou six fois

1'1ndomn1te de base lorsque co calcul aboutlt 4 un chiffre plus élevé

soit parce quo lc cofit du terraln ou Ges fondatlons est elcvc lui aussi,

s01t en ralson dec 1'1nportanco numerlquo dc 1a famille.

Régime mis on viguour en_avril 1960

En relation avec l'augmentation généralc des loyefs et la rédﬁction_des
subventions, la subvention cn capital a été réduite. La prime supplémentaire
en favour de l'acccession 2 la propriété a été entiérement maintenue cn ce
quil concerne les habitations & bon marché. Lc plafond pour les colits d'cn-

semble varie sclon les deux catégories, A et B.

Plafond de la catégoric A 3  fl. 26.000 24.000 22,000
(8 6.916) (¢ 6.384) (8 5.852)
o L L B o 30.000 27.500 25.000
($ 7.980) (8 7.315) (8 6.650)
La subvention de base (participafion au colt de construction) s'!éléve
en catégoric & aux 5/7 (en moyenne fl») et en catégoric B &4 la moitié
(en moyenne f1.) du montant initial.

La- garantic dec 1'Etat peut 8tre accordéc & concurrence de 90 % du colt
d'ensecmble, déducbiqp faite des primes et a l'oxclusion de toutes dévenscs
d'équipement spécial. L'apport pefsonnci néccssaire s'éléve donc & 10 % des

colits-plafond indiqués ci-dessus.

Logemonts dc coopératives : la subvention supplémentaire peut égalcment
8tre attribuée en vue de l'acquisition de la propriété d'un 1ogoment de
coopérative. La subrontion ot la garantié do 1'“tat sont toutefois accordées

aux membres de la coopérative, ¢t non directemont & celle-ci.

Organisme intermédiairc : Les particuliers intcryvenant on qualité do
maftres d'oeuvrc ou d'acquéreurs dc logements cn propriété, ct désirant
bénéficier dec la subvention complémentaire et de la garantie, sont tenus

de présenter- lcurs demandes par 1l'intermédiaire d'un organisme d¢ conscil

00 ® &0
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officiellencnt reconnu. Cc dernier a pour fonction de conseiller lec

candidat propriétairo ot de contr8ler les plans et les travaux.

-

En pratiquec, coctto mesurc n'aboutit en bien des cas qu'a introduire
dans le circuit unc instance supplémentairc, les acquéreurs n'ayant

recours & cet organisme qu'une fois gquc los travaux sont achevés.

Régimes particuliocrs

Personncs fgécs

Résultats dc la période 1950 - 1959 Nombro Nombro de lits
Méiéoné de.ictraito nouveilement construites 203 17.500
' agrandics . 95 | 3.700
total & reporter 298 21,200
Logements individuels 13.157 28.245
Total T 49.445

o O o .

Subvoentions complémentaires

a) Logements indépendants

Jusqu'en 1960, les participations aux charges ¢t les subventions cn
capital ont été los mémes qu'en ce qui concerne les unités de logomont
nofmales. Depuis 1960, l'allocation du secteur "Woningwet" ot les subven-
tions de base dans cclui dec l'accession & la propriété sont supéricures
d'environ 20 % aux indemnités ordinaires versécs au titre du régimc d'aide

pour los logemoents de type correspondant.

Pans lo secteur locatif privé : mesures d'aide mixtes en favcour de la

catégorie A, la plus économique, lorsque les loyers sont inférigurs de

25 % aux maxima normaux et que Ile bailleur est un organisme pﬁbiic.

b) Maisons do rctraitec , S 11‘

Dans le secteur de la "Woningwet'", participation auvx charges verséc

au taux normal du régime général, & cela prés qu'a partir de-.19609

eifens
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elle n'est réduitc quc d’1/7 au, lieu de 2/7 dans lc régime général .
Financement commc sous le régime de la "Woningwet" : 100 % dec préts

publics, pour une duréec de 50 ans, au taux d'intérét dec 4 % maximum.

Autres personncs morales de droit public : subvention cn capital dc

1.150 £1. (% 306) par 1lit, avec majorations pour fondations spécialcs et
prix ¢lové du terrain. Plafond par 1lit du prix de revient, sclon les commu-
nes ¢ 11,000 fl. ($ 2.926), 10.000 f1. ($ 2.660), 9.000 1. (& 2.394).

Financement : on peut généralemont obtenir pour ltensemblce du colit, des
pr8ts hypothécaircs avec garantie de la communc

3 concurrcnce de 100 %.
Lo taux d'intérét cst actuellcement de 4 7/2 a 5 %. ’

Subvention spécialc en Feavour des personmes Agées 4 rovenns fawbles

Indemnité annuclle de 100 fl. (& 26,60) versée moitié par 1!'Zsat et

moitié par la communc,

Plafond de rovenus en 1960 : personnes scules, 1.680 f1. (§ 447)

personnes dc M.
famille v;vant o R
’ enscmblo , 2.560 f1. (§ 681)

L'assainisserent dc logoments vétustes (Krotdpruiming)‘

En 1955, unc commission nationale chargée d'étudicr le problémc des
taudis a rccommandé l’adoptioh par les pouvoirs publics d'un enscmble de
mesures réglementéires donnant aux communcs lcs moyeﬁs finaﬁciers permettant
d'assurcr sur unc grande échellc 1l'assainisscment de quartiers insalubres.

On estime quec ccs propositions visaient 120.000 logements. Jusgu'd maintcnant

il n'a pas été pris dc mesurcs en.ce sens.

- Dans certains cas, des participations aux 1oyors et aux cha“ges sont

accordees mais sont réduites progr9061vement 2

¢
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Secctcur locatif : logements nouveaux de la "Woningwot'
par an , jusqu'ad 4 personnes : fl. 100 ($ 26,60)

", pour S5ou 6 " s fl. 125 (§ 33,30)

" s pour 7 personnes ot

au-deld s f1. 150 (% 40.- )
Ccs sommes sont réduites chaque annde do 20 % ot ccssent done d’Gtre

versées au bout de 5 ans. Blles sont égalcement verséos aux personnes.qui
vont s'installor dans les logements plus coﬁteux, procurant ainsi &

d'ancions occupants de taudis un logement ancien peu coltoux.

Les subventions sont versées moitié par 1'Etat, moitié par les
communes. Lo programmc de construction pour 1960 prévoyait 8.000 logements
"Woningwet" au titre de la politique d'assainissement. La démolition du
logement condamné doit intervenir dans lcs' 6 mois de l'octroi de la sub-

vention complémentaire.

Los propriétaircs habitant un taudis depuis un an au moins poeuvent
bénéficior, s'ils désirent construire un logement nouveau,d‘'une .

subvention égale au double de celle versée normalement aux propriétaires.

Modernisation ot division dec logements

Sous cortaincs conditions, une prime égalc & 50 % du cofit decs
travaux, sans pouvoir dépasser toutefois 1.400 fl. ($ 373,40) maximum

(porté 3 1.500 fl. soit $ 400 pour la oonstruction d'un W.C.), peut 8trc

accordée en vue dc la modernisation des logements.

De 1948 & 1959, on a eu recours & ces facilités dans 42.500 cas

cnviron.

Le montant global des primes s'est élevé & 35,327 mln fl. (§ 9,40mln).
En cas de division de logecments, une subvention peut 8tre accordée &
concurrence de 60 % du codt des travaux, avee wn maximum de 2.100 f1.
(8 557). De 1948 & 1959, il a été fait usagc de ccs dispositions dans
10.200 cas, le montant total des indemnités s'élevant & 17,202 mln fl.,
soit § 4,57 mln.

Ces deux régimes ne s'appliquent qu'aux propriétés privées. Lorsque
lc niveau d'activité dans le b&timont cest élevé, l'agrément n'est accordé

que pendant les mois d'hiver.
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ITI,.- OBSERVATIONS FINALES

1. Construction de logements et politigue économigue

Le tableau III;1 montre que les mesures de financement et l'octroi de
subventions ont permis, au ccurs de la période considérée, d'augmenter la
part qui revient & la construction de logements dans le produit national, Il
faut toutefois reconnaitre qu'on ne peut attribuer aux pourcentages indiqués
une valeur cxactc lour permettant do scrvir d'éléments do comparaison:entre les
différents pays, les bases de calcul n'étant pas suffisamment connues. D'autre
part, l'écart assez sensible existant entre les chiffres mentionnés dans
certains rapports nationaux et ceux qui ont été publiés par la Commission
économique pour 1'Europe et qui sont donc manifestement fondés sur d'autres
sources officielles, incite & la prudence. Cependant la construction de

logements revét une importance trés nette dans la forte expansion qu'a

accusée l'économie des Etats membres, précisément de 1950 & 1959.

La construction de logements représentant de 4 & 5 % du produit natio-
nal et le quart environ des investissements fixes bruts, il est juste d'en
conclure que ce secteur a été 1l'un des éléments moteurs de cette évolution
qui, dans le cadre de la CEE, a abouti dans une large mesure au plein emploi.
I1 faut noter & cet égard'que la construction de logements occupe une position
clé et qu'elle entraine généralement par ses répercussions, d'une part sur les
industries qui l'approvisionnent et d'autre part sur la construction dans les
villes, des réactions en chaine d'une grande portée, En outre, la conjoncture
dans le secteur des biens de confort est étroitement liée & la construction
de logements. Dans ces conditions, il convient d'accorder & 1la construction
de logements une grande importance dans le cadre de la politique économique
générale, Comme en vertu de l'article 2 du Traité l'une des téches essen-
tielles de la Communauté consiste, par le rapprochement progressif des
politiques économiques des Etats membres, & promouvoir un développement
harmonieux des activités économiques dans l'ensemble de la Communauté, une
expansion continue et équilibrée, une stabilité accrue et un relévement accé-
1éré du niveau de vie, il serait contraire & l'esprit du Traité de ne pas
étendre & la politique de construction des logements les efforts accomplis
en vue du rapprochement progressif des politiques économiques, comme s'il
glagissait d'un probléme purement intérieur. De plus, des modifications
brutales de la politique sulvie en matiére de financement et de subventions

pourraient perturber gravement l'évolution économique générale.
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III. 1.lnvestissements dans la
sonstruction de legements
et produit national

Investissements dans la congtruction
de logements en pourcentage du
produit national brut

Belgique
Républigue Fédérale d'Allemagne
France
Italie
- Pays-Bas

Investissements dans la construction
de logements en pourcentage des
investissements fixes bruts

Belgique
République fédérale d'Allemagne

- 126 -

France
Italie
Pays-Bas
Investissements dans la construction

de logements en pourcentage des inves—
tigssements bruts dans la construction

Belgique
République fédérale d'Allemagne
France

Italie (Construction de logements
+ Travaux Publics)

Pays-Bas

V/2983 /61-F

11950 & 1959 1955 & 1959 1950 & 1954
inclus inclus inelus
A B A B A B
4,0 (4,3) 4,3 (4,7) 3,8 (3,9)
4,7 (=) 5,2 (=) 4,3 (=)
- Awmmv m_.w# Ahwmv - Awwm_.v
- Ahwdv - Amwmv - Awwmv
4,4 (4,3) 4,8 (4,7) 3,9 (3,9)
24,5 (27,3) 25,2 (27,9) 23,9 (26,7)
22,4 ( -) 22,8 ( -) 22,0 ( -)
- (22,6) 24,5 (25,3) - (20,7)
- (23,3) 33,6 (27,8) - (18,8)
20,0 (19,8) 20,3 (19,9) 19,8 (19,7)
47,5 (50,3) 50,3 (52,9) 45,3 (47,8)
47,1 (- ) 47,3 ( -) 46,9 ( =)
- (43,9) - (417,6) - (41,2)
- Ambwu.v ,mem Ammwmv - Amwuwv
39,4 (39,0) 40,6 (39,9) 38,2 (38,0)
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Sources et observations

A. Rapports nationaux

B. Bulletin annuel de sta-
tistiques du logement
et de la construction
pour 1'Burope, 1959,
CEE/ONU, Gendve

Belgiques

CGroupe d'études de la compta-
bilité nationale, cahiers
économiques de Bruxelles, 1959

République Fédérale d'Allemagne:
Deutsches Institut fiir.
Wirtsehaftsforgenung. Berlin
Sarre et Berlin non Compris.

Italiez:

I1 finanziamento dell'edilizia
popolare in Italia (Le finan-
cement des logements sociaux
en Ttalie), 1960.

France:

A partir de 1954-1959.
Ministére des finances
(Service des études écono-
miques et wusmSOHWHmmv

1954-1958.

Pays—Bas:

Statistische en Econome-
trische Onderzoekingen wvan
het CBS (enquétes statis-
tiques et économétriques
du Bureau central de
m&@awm&w@SOV,



- 127 - V/2983/61-F

Pour pouvoir remplir la mission définie & l'article 2, il faudrait
au moinsg pouvoir dresser l'inventaire permanent de toutes les mesures
touchant a la pblitidue du logement. L'expérience de la présente enquéte
montre qu'il est indispensable de procéder & cet effet & une harmonisation
des statistiques. En effet, l'absence de critéres qualitatifs rend souvent
impossible toute comparaison valable. Pour les préparatifs nécessaires,
il serait possible de partir des résultats obtenus par le groupe de travail
statistique du Comité de l'habitat de la Commission économique pour 1l'Europe

de 1'ONU, notamment en ce qui concerne les définitions. '
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2. Détermination des besoins

I1 serait particuliérement important & cet égard de déterminer les
besoins de fagon uniforme et réaliste. La suppression du déficit statistique
purement quantitatif, ne semble plus &tre un critére suffisant, permettant
dtévaluer le volume des capitaux et de la main-d'oeuvre qui seront nécessai-
res au cours des cing ou dix prochaines années pour mener la politigue de

. construction de logements qui s'impose du point de vue économique et social,

Ce mode de calcul, qui prédomine dans la République fédérale et aux Pays-Bas,
était parfaitemeﬁt justifié immédiatement aprés la guerre., Aujourd'hui il
semble dépassé, pour deux raisonse¢ tout d'abord, le déficit global est un
critére trop vague, surtout 1§rsqu'on prévoit simultanément qu'il sera mis
un terme & la "pénurie de logements" dans un délai relativement dbref, A
mesure que cette échéance approche, les disparités s'accentuent, mais on
peut dés maintenant constater que, si 1l'on veut assurer une expansion
économique constante, la suppression du déficit numérique prendra beaucoup
plus de temps dans les grandes villes particuliéfement importantes et

dans les autres zones de concentration que dans 1l'ensemble du pays.

En second lieu, la méthode statistique qui consiste & calculer le
déficit numérique néglige les besoins qualitatifs qui, & une époque ol
les exigences d'hygiéne et d'urbanisme se font plus strictes, ne se limitent
nullement aux logements non habitables, c'est-ad-dire aux "tandis", "slums"
et "krotten" - mots & juste titre lourds de contenu émotionnel - dont

"Bruchbuden" rend peut-étre le mieux la signification,

En outre,; pour tenir compte de 1l'expansion &conomique qui caractérise
la phase actuelle d'évolution en général et dans la CEE en particulier, il
faut donner & la notion de "besoin de logements" une définition souple qui
aille de pair avec l'évolution des structures sociales, Cela signifie non
seulement gque l'on devrait tirer plus rapidement qu'auparavant les conclu-
sions qu'imposent les transformations démographiques au sens large, par
exemple la régression constante du nombre d'enfants dans les familles, mais
également qu'il faudrait répondre & tout bosoin nouwveaun qui se crée par
suite de la demande de logements indépendants émanant de catégories qui
jusqu'alors ne figuraient pas sur le marché, par exemple les veufs et
veﬁ#eé, les personnes séparées, les étudiants, etc. qui habitent seuls

et dont le nombre va croissant.
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UHTE Toi-cadbo frangaisd do 1957 a &té établic sur-lo basc do

calculs qui tionnent comptc notamment de 1l'assainisscment des taudis

dans les villes ot les campagnes ot de la vague do mariages attondus

Nvofs"i9g6—1967. Ctest pourquoi cettc 1oi préveoit pour unc trés longue

période le maintien, voirc 1'augmentation du volume actucl de cons-
tructions qui portc sur 300 - 320,000 unités ¢t fixc dans lec cadre du
IVeme plan dc modernisatisn-ct d'équipement pour 1962 - 1965 lcs ressour-

ccs financiéres ot lcs subvontions nécessairces pour 1l'immédiat.

En Belgiguc ol lc patrimcinc immobilicer accusc unc séricusc vétus-—
té, los basos légalcs d'un assainisscment ont déja été créécs. Toutefeis,
pour assurer unc application officace de cos mesurcs, il faudrait disposcr

dc guatro fois plus do crédits qu'au ccurs des derniércs annécs.

Le programmc italicn de 1954 mentionné ci-dessus (II2me partie,
page 64) nc peut apportor un soulagement que dans un petit nombre de

cas cxtr8mcs, tels que logement dans des grottes, aguoducs, baraques,

"¢tcess “Leo rapport sur 1'Italic signalce que ccs 250 000 abris, auxquels

stajoutent d'aprés le rccensement de 1951, 650.000 logoments habités par
deux ou plusicars familles, nc rgprésontont qu'un aspect du probléme,
parcc quec,; d'une part; les "1qécments nermaux' vétustces et insalubrqs ne
sont pas compris dans cos oﬁifffes ct que, d'autre part, étant donné
1'¢lévation du niveau de vic, loB personncs logéos sont de moins

cn moins satisfaites des locaux qu'ellces oécupont ot désirent obtenir

dcs logements d'un standing plus élevé.

Dans la République féddérale ot aux Pays—-Bas des déclarations

générales de principe ont été publides en vertu desquclles la priorité
sora donnée a l'assainisscment dés que le déficit numérique aura ¢été
comblé. Toutefois, ni des mesurcs législatives définitives, ni un plan

a long terme n'ont encorc été arr&tés pour insérer cottec tAche dans la
politique économique généralc. Sans doute existe-t-il aux Pays-Bas dos
dispositions provisoires mentionnées dans la II&mc partie (par. 86),

mais les propositions complémentairces foermulées en 1957 par la Commission

officielle "Krotopruiming cn Sancring" n'ont pas cncorc été miscs en

‘oeuvre.

Les chiffres suivants donnont dans une ccertaince mesure unc idée de

1tétendue du problémos

V/2983/61-F coofeue
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JIT. 2 Pourcentage de logeomeonts anciens par rapport au nombre total
des logements . .

Pays Année Année de Pourcontage du total
A constructicn ‘ -
Belgique (1) 1957  avant 1918 58,4 (des immoublos)
R.F. (2) 1960 avant 1900 28
France  (3) 1959 avant 1915 41
' - (converti base 1960)
Pays-Bas (4) 1956 avant 1906 33 (29)
avant 1915 39 . (35)
Sourccess

1) Bvolution quantitétivo ct qualitative du logoment dans les pays de
la CEE dopuis 1945 - CEB, 1961, o

2) Statistische Berichtce 19.5.1961.
3) Btudes et conjoncturc - Bvolution dos conditicns de logcment .cn Francc.
4) CBS, Alg. Woninéfelling 1956, Zeist 1957.

N

Les ostimations ci~aprés du nombrc de logements & démolir doivont
8tre utilisées avec la plus grande prudenco. Le fait que les Pays-Bas
accusent le pourcentage lc plus élevé montrc clairoment que les critércs

appliqués sont trés divergonts.
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III. 3 Nombre de logoemonts & démolir (Bstimations)

Belgiquos

200.000 (C. Crappc, Secrétairc général du Nationaal
Instituut voor do Huisvesting - Wonon, Juin
1957, page 11).

R&p.f.d'Allom.: 3% du nombre total dos logomonts sont & démolir,

Franccs

Pays-Bass

V/2983/61-F

-

25,3 % dos lcgemonts & assainir d'urgence,

33,1.% des 1ogomgnts 4 modernisecr.

(Enquéte par sondage du Prof. G8deritz - citée dans : Neue
Heimat, juillet 1961, page 16).

‘Taudis urbainss 35C.000, dont 120.00C & Paris ct dans

la banlicue. Dans 1esvvillagos, la plupart dos maisons
ont plus de¢ 100 ans.
(Exposé dos metifs du projot de loi n® 2379, juin 1956).

I ﬁ'éiiété pés de ﬁbﬁhécs plus récentes. Outre 1gs
250,000 abris d'urgencc susmentionnés, dont 1'cévacua-
tion oxige la construction dol650.000 "pieces", il‘y

avait on 1951, sclon unc ostimation dc la Confédération
italionne des syndicats libres (1954), au moins 3 % du
total dcs ﬁnités d'habitation & démolir en raison de leur
vétustd, de lour insalubrité ou d'installations sanitaircs

insuffisantcs.

Sclon unc autre cnqudtu, lc nombre des logoments nédessairos
pour permettre l'avacuation de ces abris serait de 1.500.000
"pieces"

(C. Ripamonti, Il Problema della Casa, Milan, 1954).

145.0009»c}est-é-dire environ 6 % du nombre total de logo-
ments on 1956. (Rapport "Krotopruiming cn Sancring", 1957) .
Selon des onqu8tes plus nécontos 1o nombrec des logomonts

a4 démolir augmentce probablement de 15 & 20.000 par an.
(Ministeric van Volkshuisvesting on Bouwnijvorheid, Slum

Clearance ond Rchousing, 1961).

AT
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I1 sorait trés important d'effoctucr dans lc cadre de -la Commu~
nauté, une vastc ocnqudts sur los besoinsg, fondéc sur des modalités de

roconsomont uniformes. ' N

3. Politique régionalc et acquisition dc¢ terrains & batir

Dés 1lc début dc lour activité, lcs diverscs instancos de la

Communauté sc sont intéressés a des problémes dc politique régionalc.

A la fin de 1961, unc conféroencc spéecialc sora consacrée d cos questions.

Il ost indisponsablc, tant pour assurcr lc dévecloppement dc ré-
gions on rctard quc pour frcinor d'urgencce llaccunulation croissante dans
los grandes zoncs dc concentration A 1'intéricur de la Cemmunauté, de

pratiquer unc politique rationncllce du logenoent.

La nécessité d'unc décentralisation régionale cst d'autant plus

impérative quc la hausse des prix des terrains & bAtir cst un phénoméne

général qui commencc & prendrc dans cortains contres unc ampleur telle
gu'tellc menacce de troubler séricuscment lc financoment de la construc-

tion de logements sociaux.

L'expéricnce a montré qu'il ecst impossible dc pratiqucr unc
politique régionalc rationnellc ct dc maintcnir les terrains & bétir a
des prix acceptablos sans l'intorvention éncrgiqup des pouvoirs pu-
blics. Meis par ailloufs la protcction de la propriété individucllc ot
de 1l'ipitiative personnclle fait partic des droits ot des principes

fondamentaux rcconnus par les Btats mombres.

Dans cecs conditions, il scrait important do montrer, on exposant
les mesures les plus hardics qui aiont &té priscs a 1tintéricur de la
Communauté dans cc domainc - il s'agira probablement des mesurcs d'urba-
nisme ot d'aménagomont du territcire aux Pays-Bas - comment, dans unc
socidétdé librement organisde, los intér8ts de la communauté peuvent &tre

.

sauvegardés sans quc ccux de l'individu soient monacés.
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4. Constructlon de logements et pollthue con]oncturelle

Aux termes de l'art. 103 du Tralte les Etats membres oon31derent leur

politique de conjoncture comme une question d'intérét commun. Sur proposi-

tion de la Commission, le Conseil peut décider & l'unanimité des megsures ap-—

propriées & la situation et arréter & la majcrité qualifide les directives

nécegsaires sur les modalités d'application de ces mesures.

Le‘probléme intitulé "Construction de logements et politique conjonctu-
relle" a joué depuis la guerre un rdle mcins important qu'avant 1939, On
peut toutefois admettre - comme nous l'avons déja mentionné ci-dessus au point
III, 1 - que 1'évolution généralement favorable de la conjoﬁcture depuis 1950
a été influencée dans une large mesure par la production 61évée et relative-
ment équilibrée de logements. Dans le cadre de son "action" en matidre de
pollthue oongoncturelle, que la Communauté considdre manifestement comme 1'une
de. ses tdches les plus 1mportantes, il conviendrait donc de consacrer & cet
aspect de la constructlon une attention particuliére. Le maintien de cette
activité et par conséquent la garantie de son finanoemént au gens le plus lar-

ge revétent une importance déterminante pour l'équilibre de la conjoncture.

On peut en ocutre se demander jusqu'a quel point les mesures de finance-

ment et de subvention adoptées par les pouvoirs publics devraient &tre utili-

. sées pour dominer la conjoncture, c'est-a-dire pour freiner 1'expansion

~lorsqu'elle est trop rapide ou la stimuler en période de récesssion.

I1 convient de signaler & ce propos que les experts en matiére de logement
et de construction ont & plusieurs reprises - notamment au sein du Comité
du badtiment et des travaux publics de 1'Organisation internationale du travail

et du groupe de travail ”Construction" de la conférence "Progrés technique et

marche commun" - ingisté sur la nec6581te d'élaborer des programmes de cons-

truction contlnus gs'étendant sur‘plu51eurs années . En conséquence, toute
limitation de la construction de logement visanf a ralentir le rythme d'ex-
pansion de lg Qonjoncturé a été rejetée, tandis qu'une expansion en cas de
régression de l'emploi a été recommandée comme un moyen permettant de stimuler
l‘aqtivité économique. Clest cette opinion qui a été formulée de la fagon
suivante dans la recommandation n® 115 adoptée & l'unanimité par la Conférence
internationale du travail en juin 1961 et concernant le logement des travail-

leurs, au titre VIII "Construction de logements et stabilisation de l'emploi:
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"Les programmes nationaux de logement devraient &tre élaborés de fagon
qu'enbpériode de fléchissement de 1'activité économique; il soit possible
de hiter la congtruction de logements pour leg travailleurs et d'instal-

lations collectives connexegs'".

Ces idées ,sont développées dans les '"suggestions concernant les modalités

d'application" de la recommandation (titre VII de la 2&me partie).

Dang la pratique, seuls les Pays-Bas ont adopté de vastes mesures de poli-
tique conjoncturelle en ce qui concerne la congtruction des logements. En
résumé, l'obligation prévue dans la loi sur la reconstruction et gtipulée dans
la nouvelle "Woningwet" (loi sur la construction de logements), selon laquelle
le ministre egt tenu-de soumettre chaque année au parlement un programme de
construction est congue de telle fagon que l'on dispose d'une capacité suffi-
sante pour assurer le volume normal de construction de logements, C'est pour-
quoi tous les projets de congtruction d'une certaine importance doivent é&tre
approuvés par le ministére du logement et de la construction qui donne la priori-
té & la construction de logements et & celle de bidtiments industriels. Actuel-
lement, en raison du niveau élevé de l'activité économique, le volume des
constructions pour lesquelles l'autorisation n'a pas encore €1té accordée corres-
pond & une année entiére de production. Inversement, le risque de régression
de la construction, dfi au niveau élevé des taux d'intér&t au cours des années
1957/58 a été dans une iarge mesure compensé par le fait que 1'Etat a assuré

le financement de la construction de logements sociaux au taux d'intérét de 4 %.

Cette "planification della cons truction" constitue donc une intervantion
des pouvoirs publics visaﬁt'é harmoniser autant que possible des facteurs
sociaux et économiques . On sait que cette politique souléve des difficultés,
mais celles-ci se situent sur un autre plan que dang les pays qui ne pratiquent
pas ce genre de politi@ue. I1 est important de noter que l'on s'abstient
en général d'arréter brutalement la construction. Le but de ces mesures est
précisément d'assurer une évolution aussi homogéne que possible, ol les res-—
trictions n'atteignent pas unilatéralement les projets dont la réalisation
dépend du financement des poﬁvoirs publics, comme c{est le cas lorsqu'on se

borne & des interventions budgétaires.
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Bien que l'application du programme de construction aux Pays-Bas fasse
1'objet de critiques sur des points de détail, ce programme est généralement
considéré comme un instrument nécessaire de la politique économique et socia-
le, l'essentiel étant d'assurer & la construction de logementg un volume

adéquat.

I1 faudrait encore mentionner que dans la République fédérale, notamment
lors de la pénurie de capitaux congécutive & la crise de Suez, des mesures
ont été prises pour orienter vers le secteur de la construction de logementg,
- grédce & des priviléges figcaux accordés aux détenteurs de lettres‘de gage~

des capitaux fournis & des conditions avantageuses.

I1 faut enfin noter que si elle entent promouvoir, conformément & sa mis-
'sion, un développement équilibré de l'activité économique, eu égard notamment
‘& d'éventuels risques de récegsion, la Communauté devra consacrer toute son
attention ®mu maintien et éventuellement & l'extension ainsi qu'a la coordi-
nation des programmes de construction de logements et par conséquent aux mesu-

res de financement.
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5+ Logement pour les travailleurs migrants

I1 est superflu de souligner que dans le cadre de la politique éconho-
mique de la Communauté, et compte tenu notamment du fait que tous les Etats
membres visent & réaliser le plein emploi, les échanges de main-d'oeuvre
congtituent 1'un des principaux domaines d'activité des organes de la Commu~ ‘
nauté. A ce propos, on a souligné de plusieurs cdtés la nécessité de congs

truire des logements pour les travailleurs migrants .

}Ce probléme va devenir trés actuel, étant donné que les premiéres mesu-
res visant & promouvoir la libre circulation des travailleurs entreront en
vigueur le ler geptembre 1961. On sait que le probléme du logement, notamment
~la question de l'installation de la famille du travailleur , a joué un rdle
important lors de l'établissement du réglement édicté. Plusieurs des gou-
vernements intéressés, et la Commigsion de son cdté, se préoccupent manifeg-
tement de ce probléme. C(C'est ainsi que la Deutsche Bundesanstalt fiir Arbeits-
losenversicherung und Arbeitsbemittlung (Office fédéral d'assurance-chdmage et
de placement) a réuni 100 millions de DM pour le logement des travailleurs
migrants. La Communauté devrait également prendre sans délai des mesures

pratiques dans ce domaine.

I1 parait tout indiqué de faire intervenir le Fonds social européen. On
devrait notamment pouvoir trouver dans le cadre de projets triangulaires,
c'est-a~-dire de projets réalisés avec la participation du pays d'origine et
du pays d'accueil, des possibilités de financement dans lesquelles les indemnités
de réinstallation du Fonds social prévues & l'art. 125 du Traité pourraient en
tant que contribution additionnelle jouer un rdle déterminant, surtout si,
par l'intermédiaire de la Banque européenne d'invegtissement par exemple,
des crédits & long terme provenant de pays & taux d'intérét peu élevé étaient,
suivant 1l'exemple de la CECA, dirigés vers des pays ol les intéréts sont
trop élevés pour la réalisation de ces projets. Etant donné 1l'importance qu'il {
faut attribuer & 1l'intégration mentale des travailleurs migrants dans la
Communauté, il est, semble-t-il, juste de penser gque ces préts & un taux |
d'intérét favorable devraient &tre consacrés en premier lieu & 1l'accomplis-—
gsement de cette tdche si importante qui sonsiste 3 fournir & ces familles

européennes des logements répondant aux exigences de notre époque,
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6. Construction de logements et politique sociale

Comme cn vertu de 1l'art. 117 du Traité les Etats membres s'efforcent de
‘promouveoir l'amélioration des conditions de vie ot entendent permettre leur

égaligsation dans le progrés, la collaboration étroite entre les Etats membres

dans lc domaine social, telle qu'elle est prévue & l'art.. 118, devrait également

-g'étendre & un secteur augsi important que celui du logement.

Comme 1l'expansion économique de la Communauté se situe actuellement au
degré le plus élevé, le relévement accéléré du niveau de vie, qui congtitue
l'une des téches enumerees 1'art 2 et que reprend l'art. 117 en en faisant
une nécessité 3001ale, merlte d'etre encourage au méme titre que l'accélération
de l'intégration économique. En ce qui concerne la construotlon de logements,
cela devrait au moing se traduire par le maintien du pourcentage qui lui revient
dans le produit national en accroissement, ce qui n'a été le cas l'année derniére
(1960) dans aucun des Etats membres. Il faut craindre que la réduction du
déficit statistique de logements fasse conclure & la possibilité de renoncer

& intensifier l'effort de construction actuel.

Nous avons déja indiqué ci-dessus que les statistiques qui ne donnent que
le déficit total d'un pays ont une valeur contestable. Selon l'avis de nom-
breux experts cela vaut également pour la situation, trés favorable du point de
vue statistique, de la Belgique ol, d'aprés les calculs, il n'existe plus de
déficit de logements. Cependant, le "Nationaal Ingtituut voor de Huisvesting"
a constaté.que compte tenu des mariages et de l'agsainisgement il faudrait
construire par an 60,000 unités d'habifation (1). Au cours des dernidres an-
nées il n'en a été construit en moyenne que 45.000, et il est méme permis de
douter qu'il ait été suffisamment tenu compte des besoins les plus urgents pour

lesquels ltart. 2 de la recommandation n® 115 de 1'0IT prévoit une priorité.

La monographie frangaise expose clairement les”problémes actuels et les

conclusions pratiques que l'on peut en tirer

(1) Het volume van de Woningbouw, Wonen, novembre 1959,

B
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"L'analyse des besoins justifie la mise en chantier d'un important pro-
gramme., L'inventaire des moyens dont dispose l'industrie du bitiment et des
regsgources qui peuvent &tre affectées au financement de la construction montre
que la réalisation de ces programmes peut &tre assurée sans comprometire les
autres objectifs du plan. Mais il serait vain de continuer & congtruire.cha-
que année 300,000 ou 325.000 logements si certains de ceux-ci devaient demeurer
vacants, les familles auxquelles ils sont destinés ne pouvant accéder & un

habitat décent en raison du faible niveau de leurs revenus.

Or, il n'est pags douteux.-que lecs begoing qui subgistent actuellement sont

eggentiellcnent ceux de catégories modestes de la population. @uant aux person-

nes qui habitent les immeubles vétustes ou insalubres dont la destruction devra
intervenir & bréve échéance, ce sont le plus souvent des "économiquement fai-
bles" hors d'état d'acquitter le loyer de rentabilité d'un immeuble neuf et

a fortiori d'accéder & la propriété..

Certes, 1'élévation générale du niveau de vie qui doit résulter de l'ex-
pansion économique se traduira par une augmentation du pouvoir d'achat qui
devrait permettre & un plus grand nombre de familles de faire face aux dépenses
de logement, mais ce n'est que dans quelques années que des régultats apprécia-
bles seront atteints. Dang 1'immédiat de nouvelles inter?enfions de 1'Etat

s'imposent pour soutenir la demande.

Les mesures prises au cours des deux derniéres années et celles qui sont
actuellement & 1'étude ou envisagées sont le reflet de cette préoccupation.
Elles constituent en effet 1l'amorce d'une redistribution de 1l'aide de 1'Etat

au profit de ceux qui en ont le plus besoin.

Plug importantes encore apparaissent les réformes,annqnqéeé en matiére
d'aide & l'occupant. Les nouvelles régles de calcul de 1'allocation de
logement amélioreront gengiblement l'importance de l'ﬁide accordée aux
personnes les plus modestes et leur permettfont ainsi de s'assurer un logement
décent; en contrepartie, les prestations servies aux personnes plus aiséesg

gseront réduites, voire supprimées ."
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Le rapport do la Commission économique pour 1'Europe sur la construc-—

~tion de logements en 1959 (Le logement en Europe - Tendances et politiques
. de- 1959, St/ECE/HOU/1, Gendve 1960) aboutit pour tous les pays de 1'Furope

:.becidentalé, et donc aussi pour. la CER, & des conclusions analogues 3

"A premidre vuz, on serait tenté de croire que, dans plusieurs pays de
1'0uest et du centre de 1'Burope, 1'offre répond asscz bien; quantitativement,

aux besoins de la population, mais en réalité, si les calculs sont faits pour

- certaines régions particuliéres d'aprés le nombre des ménages, on constate

trés souvent de gros écarts entre: 1'offre et la demande ainsi que des insuf-
fisances par rapport aux besoins de certains groupes sociaux ou aux besoins

en logements de types ou de dimensions donnés. 3In outre, dans la plupart des

© paysy il existe un probléme du fait qu'il faudrait supprimer les taudis et

entreprendre les travaux-de modernisation urbaine. Pratiquement, il n'est
donc ‘guére de pays ou le probléme des logements ne soit grave et ol il soit
possible de réduire les programmes de construction. Au contraire, la plupart
devraient intensifier leur effort dans ce domaine, de maniére & vainare la
pénurie de logements, générale ou spécifique, et & répondre aux besoins cou-
rants résultant de 1'évolution démographique et des nécessités du renouvel-

lement du patrimoine immobilier" (1).

Dans ces conditions, i1l apparait de plus en plus nécessaire du point de
vue social que les BEtats membres collaborent étroitement dans le domaine de
la construction des logements et de leur financement. La priorité devrait
8tre donnée aux besoins des Sconomiquement faibles et au relogement dans des
habitations décentes de ceux qui vivent dans des abris & détruire, sans pour
autant que les besoins croissants de nouvelles catégories de consonmmateurs
soient négligés. Il est indispensable de prévoir & cet effet un recensement
permanent du nombre de logements construits, recensement qui devrait &tre
réalisé de fagon uniforme & 1'intérieur de toute la Communauté; des sondages
seraient effectués & plusieurs reprises entre les recensements généraux opé-

rés & intervalles plus longs, afin que les tendances nouvelles, et notamment

les conséquences de la migration interne, puissent &tre rapidement décelées.

Ttant donné que le déficit qui subsiste et 1'évacuation des logements

& détruire concernent surtout les catégories de population dont le revenu

(1) St/=C3Z/HOU 1, p. 6 du texte frangais.
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est peu élevé, il conviendrait d'admettre que le volume du financement et
des.subventions doit au moins aller de pair avec le développement du produit
national et le cas échéant &tre augmenté. Il semble conforme & 1'évolution
de faire bénéficier de mesures d'encouragement non plus les ca%égories so-
ciales aisées,mais celles qui sont moins favorisées et, apreés avoir rattrapé

le retard, de satisfaire les besoins de renouvcllement.

 FPaut-il adopter des mesures générales obéissant & des critéres objectifs
ou des mesures individuelles personnalisées ? C'est 13 une questioh d'oppor~
-tunité. Dans l'application d'une telle pqlitique de construction de logements,
on pourrait procéder sur une vaste échelle & l'échange des connaissances
particuliérement intéressantes acquises dans les différents pays,.par exem-
ple dans le domaine de 1l'industrialisation en France, de 1‘ac§uisition de
terrains & batir aux Pays—Bas,:etc... De telles mesures éourraient vraisem-
blablemgnt accélérgr l'harmqnisation dans le progrés dés politiques de con-
struction de logements et apporter ainéi une contribution non négligéable a

1'intégration sociale.
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T. Récapitulation

1. Grdce aux aides financiéres et aux subventions décrites dans la seconde
partie, -la part représentée par la construction de logements dans le produit
national croissantdes Ztats membres a pu 8tre augmentéé. C'est ainsi que 1la
construction est devenue l'un .des moteurs de 1l'expansion économique. Hu égard

a4 la position clé du secteur de la construction de logements, 11 serait con=-

"traire & l'art. 2 du traité de Rome de ne pas faires porter également sur la po-

litique de construction des logements les efforts de rapprochement progressif
des politiques économiques des Ttats membres. Des modifications brutales affec-
tant les modalités de financement et les subventions dans le sccteur de la con=-
struction des logements sociaux, pourraient aboutir & de graves perturbations
dans 1'évolution économique générale, ce qui compromettrait le succés des té-
ches visant 34 assurer une expaﬁsion constante et équilibréec do 1'économie et
une plus grande stabilité. Pour permettre l'accomplissement de ces téches, il
apparait nécessaire en premier lieu de dresser un in#entairé pefmaneht des me-
sures envisagées en matidre de politique de logement et d'harmoniser les don-

nées statistiques.

2. Il conviendrait tout d'abord de. déterminer les besoins de fagon uniforme

ot réaliste. lLe simple déficit statistique purement quantitatif n'est plus un

critére suffisant permettant d'estimer le volume de la construction de.loge-
ments nécessaire au cours des annédes & venir. Il conviendrait au contraire de
prendre pour base unc formulation souple de la notion de "besoin de logements",
qui tienne suffisamment compte du caractére dynamique de 1'évolution économique

et sociale.

3. Dans le cadre de la politique régionale, qui fait partie des téches incom-
bant aux organes de la Communauté, il est indispensable de mener une politique'
rationnelle du logement. A cat égard, le probléme du prix des terrains & bétir
joue un rdle considérable, d'autant plus que la hausse de ces prix rend plus
difficile le financement de la construction de logements sociaux. Il serait
souhgitable a ce propos d'exposer les mesures prises dans le domaine de l'ur-

banisme et ds 1'aménagement du territoire.

4. I1 est trés important, pour assurer & l'activité économique un développe—-

ment uniforme, de veiller & la continuité de la construction de logements et
par conséquent au maintien de son financement. Comme en vertu de 1l'art. 103 du
Traité, l'une des tAches de la Communauté consiste & assurer cet équilibre &

l'activité économique, on peut affirmer que la Communauté doit, ne fGt-ce quec
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pour cette raison, consacrer toute son attention au maintien et éventuellement
4 l'oxtension ainsi qu'd la ¢oordination des programmes de construction de lo-

gements et par conséquent aux mesures dc financement correspondantes.

5. -La Commission étudie la possibilité de construiro des logements pour les
travailleurs migrants. Des mesures pratiques devraient &8tre adoptées sans dé-

- lai. I1 semble tout indiqué a ce propos de faire intervenir le Fonds social

- en recourant aux -indemnités de réinstallatien prévucs & l'art. 125.

6. L’etr01te collaboratlon dans le domaine social, que la Comm1881on a pour
m1881on de promouv01r en vertu de 1'art° 118 du Traité, devrait egalement
s'étondre au logement, si les Etats membres entendent réaliser au sens do
l'artf 117 1l'amélioration des conditions de vie permettant leur égalisation
danslle progreés. C'est pourquoi'le pourcentage de la construciion'da logements
dans le produit national dcvrait aﬁ moins rostor constant Jn effet, une analyse
provisoire réaliste montre que les besoins actuels, qui émanent essentisclle-
"ment de groupes sociaux défavorisés, exigent une intensification plutdt qu'un
reldchement des sfforts entrepris. Cos considérations d'ordre social exigent
donc elles aussei une étroite collaboration des IZtats membres dans le domaine

de la construction de logements.
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