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INTRODUCTION

La Commission d'étude d’une réforme du financement du logement
a eté instituée par le Conseil des Ministres du 22 janvier 1975.

Par une lettre du méme jour, adressée & son Président, le Président
de la République a ainsi défini sa mission :

« Situant ses travaux dans le cadre d'une réflexion générale sur
les modes d’habiter répondant aux aspirations diverses des Francais,
cette Commission étudiera notamment les moyens d'accroitre |'efficacité
économique et sociale des aides de I'Etat, de simplifier et d'assouplir
les circuits et les procédures de financement, de moderniser et de décloi-
sonner les structures de production et de gestion. Elle examinera égale-
ment les conditions dans lesquelles pourrait intervenir une décentralisa-
tion des responsabilités en matiére d’habitat »,

« Les réflexions de la Commission ne se limiteront pas aux pro-
blemes de la construction neuve, mais porteront également sur une
meilleure utilisation du parc existant. Elles tiendront compte de la liaison
a établir entre la politique du logement et celle de I'urbanisme. »

Depuis le mois d'avril 1975, la Commission a procédé a de nom-
breuses auditions de personnalités responsables des divers aspects
de I'habitat. Elle est demeurée en contact constant avec les administrations
compétentes. Elle a établi une liaison étroite avec M. Simon Nora, chargé
par le Ministre de I'Economie et des Finances et par le Ministre de I'Equi-
le Ministre de I'Economie et des Finances et par le Ministre de I'Equi-
pement, d'une étude sur la réhabilitation de I'habitat ancien.

Au cours de ses travaux, la Commission ne s'est pas attachée a
I'étude des problémes posés, dans le domaine du logement, par la



situation conjoncturelle de |'économie frangaise. Elle n'a pas moins
tiré de cette situation un certain nombre d’enseignements pour les
réflexions & plus long terme auxquelles elle a procédé. De plus, elle n'a
pu, dans le temps qui lui était imparti, traiter certains problémes qui ont
pourtant une incidence directe sur la qualité et le prix des logements
ainsi la question fonciére, débattue au méme moment dans les Assemblées
parlementaires ; la politique de |'urbanisme ; la productivité de I'industrie
du batiment. Du moins, la Commission a-t-elle veillé, dans ces domaines,
a faire des propositions concrétes et surtout & esquisser une politique
de ['habitat qui n'isole pas les différents sujets, mais en reconnaisse
I'interdépendance.

Enfin, la Commission n'a pas cherché & déterminer les besoins
quantitatifs de logements qui devraient étre satisfaits dans les pro-
chaines années. Cette tache revient aux commissions du Plan.

En revanche, elle a accordé dans ses réflexions une place centrale
aux questions relatives aux aides et aux financements. Elle a en effet
estimé que les mécanismes de financement et d'aide commandaient
la plupart des aspects de la politique du logement et avaient une influence
décisive sur les progrés de ['habitat.

Si la Commission a jugé nécessaire de proposer une réforme pro-
fonde de ces mécanismes, les observations qu'elie a formulées & |'égard
du systéme actuel n'ont procédé & aucun degré d'un esprit de critique
systématique. Les défauts que présentent aujourd’hui les régimes d'aides
au logement ne signifient pas que ceux-ci furent, dans le passé, inutiles
ou inadaptés. Bien au contraire, la Commission tient & exprimer son
admiration pour tous ceux qui, depuis trente ans, ont, au milieu de
grandes difficultés, concu et conduit une politique qui a largement amé-
lioré les conditions de logement des Francais.

Mais la nature des Sociétés modernes est ainsi faite que leurs
aspirations se renouvellent sans cesse et que les méthodes qu'elles
inventent pour les satisfaire ne peuvent prétendre a la pérennité.



CHAPITRE |

LA MUTATION DES BESOINS

La France a connu, au lendemain de la guerre, une profonde crise
du logement.

La renaissance de la natalité et le rythme rapide d'urbanisation ont
alors créé des besoins nouveaux que le parc existant, mal entretenu,
amputé par les destructions et trop faiblement accru entre les deux
guerres, ne pouvait satisfaire. Des familles plus nombreuses se trou-
vaient contraintes de vivre dans des logements anciens, exigus, incon-
fortables. Pour satisfaire la demande criante d'habitat, les capacités de
production et les mécanismes de financement, affectés par |'immobilisme
d’entre les deux guerres et par le blocage des loyers, apparaissaient dra-
matiquement insuffisants.

A compter de 1950, les Pouvoirs publics ont progressivement mis
en ceuvre une politique du logement et institué des dispositifs de finan-
cement et d'aide a la construction. Des entreprises publiques ou privées
se sont développées pour mettre en ceuvre ces dispositifs et construire
ou améliorer des habitations. Ainsi s'est organisée une économie de la
production de logements qui a permis de répondre & une grande partie
des demandes. Aujourd’hui, cependant, tous les besoins légitimes ne
sont pas encore satisfaits et des aspirations nouvelles se dessinent qui
portent en elles la demande d’'une économie de la qualité.

Plus complexes que ceux d'hier, les besoins nouveaux appelleront
autant qu'eux, de la part de la collectivité publique, un engagement poli-
tique et financier dont la charge devra é&tre équitablement répartie.



A. — D'UNE ECONOMIE DE LA PRODUCTION...

Le développement des interventions publiques, favorisé par 1'élé-
vation du niveau de vie et l'intérét croissant des Francgais pour leur habi-
tat, a considérablement accru et rénové le parc immobilier depuis 1950.
Mais, il a d’abord eu pour effet de doter le pays d'une meilleure orga-
nisation de la production de logements.

La profession de constructeur, qui ne s'était jamais épanouie en
France et qui avait presque disparu au lendemain de la guerre, a connu
depuis cette époque un essor et un affermissement continus. Des orga-
nismes de constructions sociales, sous I'égide du Mouvement des
Habitations & Loyer Modéré, ont été les premiers & adopter un rythme
nouveau de mise en chantier, puis, par la suite, & s'engager dans les
voies de l'industrialisation. Par la densité de leur réseau et leur expé-
rience des besoins sociaux, ils constituent aujourd’hui les principaux
acteurs du progrés de ['habitat. A leur suite, des Sociétés d’Economie
Mixte, issues notamment d'initiatives conjointes des collectivités locales
et de la Caisse des Dépdts, puis des entreprises privées de promotion
ont été créées.

Ces entreprises ont connu des débuts difficiles et mouvementés.
Mais, mieux soutenues au fil des ans par les groupes industriels et
financiers, beaucoup d'entre elles ont constitué de remarquables équi-
pes, capables aujourd’hui de concevoir et d’offrir des produits de construc-
tion avec la méme rigueur que le meilleur des industriels. Privés ou
publics, les constructeurs ont donné récemment la mesure de leur soli-
dité et de leur prévoyance : la plupart ont mieux résisté a la crise de
1974 qu’aux précédentes et les promoteurs imprudents ont été beaucoup
plus rares qu’auparavant. Tous doivent cependant faire encore de grands
progrés et, notamment, renforcer leur assise financiére pour faire face
aux fluctuations conjoncturelles et mieux gérer leur parc.

Cette mutation a été favorisée par le développement et |'organisa-
tion de la maitrise d'ceuvre — architectes et bureaux d'études — et par
I'adaptation de l'outil de production. Dans les entreprises du béatiment,
I'accroissement des commandes et des besoins a provoqué une évolu-
tion profonde, qu'il s’agisse des colts, des méthodes de fabrication en
série ou de l'innovation. Aussi, 'industrie francaise du batiment figure-
t-elle aujourd’hui parmi les meilleures d’Europe.

Enfin, les constructeurs ont trouvé chez les établissements de cré-
dit les auxiliaires financiers dont le concours est toujours indispensable
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a I'habitat. Aux mécanismes ingénieux, mais délicats, que les autorités
monétaires avaient imaginés au lendemain de la guerre, se substituérent,
pour une large part, des crédits hypothécaires longs, & la facture plus
simple et au financement plus robuste. Lorsque la conjoncture le permit,
la concurrence en abaissa les taux jusqu'a des niveaux proches de ceux
pratiqués dans les pays voisins. Les conditions de crédit & la production,
encore colteuses, s’améliorgrent cependant suivant la méme évolution.

Ainsi, I'armature de la production constituée de constructeurs-
maitres d’ouvrage d'architectes, de bureaux d'études, d’entrepreneurs et
d'établissements financiers, s'est mise en place et renforcée.

Largement alimentés par les programmes publics de construction
et soutenus par les interventions multiples des Pouvoirs publics, les pro-
ducteurs ont pu, au cours de ces derniéres années, réaliser un volume
d'investissements considérable dans |'habitat.

Pendant les vingt-cing derniéres années, 8 millions de résidences
principales ont été achevées, qui représentent aujourd’hui prés de 45 %
du parc total. Bien que le rythme de construction ait fortement varié
pendant cette période, le nombre de logements mis annuellement en
service n'a cessé de s'accroftre :

— 1950 : 68.000
— 1975 : 500.000
— 1970 : 456.000
— 1965 : 412.000
— 1960 : 316.000
— 1955 : 210.000

Le maintien d'un tel rythme de 500.000 logements pendant dix ans
représenterait 25 % du parc de résidences principales et secondaires
actuellement en service.

Aprés une progression tardive, il a réussi a placer ces dernieres
années la France dans le peloton de téte des pays de la Communauté
Economique Européenne tant pour le nombre de logements construits
par habitant que pour la part de la production intérieure brute affectée
a l'investissement logement.

Un effort de construction aussi intense était indispensable pour
répondre aux besoins nés de I'accroissement de la population, des migra-
tions sur le territoire et de la vétusté du parc d'avant-guerre. Accom-
pagné d'une action plus récente de travaux dans les logements existants,
I’effort de construction a permis d'améliorer sensiblement les conditions
d’habitat des Francgais :

— la proportion de logements pourvus d'un confort minimum, c’est-a-
dire de l'eau et d'une installation sanitaire sommaire, s'élevait en
1954 & 9 %. Elle atteignait, en 1973, 61 %.
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— la proportion de ménages vivant en surpeuplement (1) qui était
encore de 39 % en 1962, était tombée & 22 % en 1973 et s’est encore
réduite depuis cette date.

La poursuite de la politique de production, désormais bien outillée,
devra améliorer encore ces résultats qui demeurent nettement insuf-
fisants. En maintenant I'effort entrepris, elle devrait aboutir avant 1990
a I'élimination presque compléte des logements inconfortables.

Mais le défi des prochaines années sera davantage encore de
répondre & des besoins qu'une économie orientée principalement vers

5 s

la quantité ne suffit plus a elle seule a satisfaire.

B. — .. A UNE ECONOMIE DE LA QUALITE

Pour I’'habitat comme pour de nombreux biens ou services essen-
tiels, une mutation des besoins se dessine de l'ordre de la quantité vers
celui de la qualité.

Il fallait d’abord produire et offrir en grande masse les logements
qui manquaient ou qui devaient se substituer & ceux vétustes ou incon-
fortables que le passé a légués. Une fois rétablie une certaine abon-
dance, des aspirations nouvelles prennent corps qui s'expriment en
termes qualitatifs, et non plus seulement en termes de quantités pro-
duites.

Nul ne peut prévoir avec certitude quelle forme prendra en
I’An 2000 la demande d’'un meilleur habitat. Du moins peut-on déceler
aujourd’hui, dans les aspirations de nos concitoyens, quelques tendances
majeures qui, vraisemblablement, s’affirmeront au cours des prochaines
années :

— le souhait d'une plus grande justice dans les conditions d’habitat :
— la volonté d'une plus grande liberté dans le choix des habitations ;
— le désir d’'un confort accru des logements ;

by

— l'aspiration & une meilleure qualité de I'environnement de I'habitat.

(1) Selon la définition de I'LN.S.E.E., un logement est réputé en situation normale de
peuplement lorsqu'il compte une piéce quel que soit le nombre de personnes, plus une
piéce par couple ou adulte, plus une piéce par groupe de deux enfants du méme sexe
habitant le logement, Il y a surpeuplement lorsque le nombre de pidces du logement
est inférieur & cette norme.

12



1° Une plus grande justice dans les conditions d’habitat.

Si la proportion de logements surpeuplés et inconfortables diminue
continiment, c'est parmi les plus défavorisés qu'elle demeure la plus

forte :

Proportion de ménages occupant un logement confortable
selon la catégorie socio-professionnelle de leur chef en 1962, 1968 et 1973.

Proportion de logements
confortables (1)
Catégorie socio-professionnelle

1962 (x) 1968 1973

(recen- (recen- (enquéte

sement) sement) logement)
Agriculteur exploitant ......... . i, 6 17 35
Salarié agricole ... .cveieiiiiiiiiiiiiin 6 17 40
Patron de I'industrie ou du commerce ........ 33 53 70
Profession libérale ou cadre supérieur ........ 74 88 96
Cadre MOYEBN ....uiivinienrnnnenanererecnnns 50 72 89
Employé ... o i i it it 32 54 75
OUVIIBT o ittt einenriiereraaeneenonesanns 23 43 64
Personnel de service ........c.vvveveenivnen 17 35 56
Autre actif ... oot i e 1 65 82
Personne non active .............iivviinnn.n 16 28 4
Ensemble ........................ 25 43 81

(x) Proportions estimées.

(1) Est considérée comme confortable, toute résidence principale ayant & la fois des
w.-c. intérieurs et une baignoire (ou une douche).

(Source I.N.S.E.E.)

En 1973, le pourcentage de ménages logés confortablement variait
donc de 96 % pour les professions libérales - cadres supérieurs a 35 %
pour les agriculteurs exploitants.

Ceux qui occupent un logement confortable supportent & ce titre
des charges trés variables en valeur absolue et surtout relativement a
leurs revenus selon le statut des immeubles qu’ils habitent.

Des locataires aisés dans des immeubles H.L.M. anciens ou des
appartements encore soumis a la loi du 1 septembre 1948, bénéficient
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de rentes substantielles alors que des personnes &gées ou des jeunes
ménages supportent de trés lourdes charges qui amputent dramatique-
ment leurs ressources. En dépit de progrés récents, les travailleurs
immigrés et les familles nombreuses demeurent trés lourdement handi-
capés, s'ils doivent payer le prix actuel d'un logement répondant &
leurs besoins.

A l'inverse, le logement, aidé ou non aidé, a été pour d'autres
source d'enrichissement parfois spectaculaire. S'ils disposaient au départ
d'un certain capital ou de facultés d’emprunt bon marché, des ménages
ont pu acquérir des logements et les valoriser, hors de l'impdt, dans
des conditions de rendement qui dépassent trés largement le prix payé
sur les capitaux empruntés.

Pour ceux-la, le service du logement était presque gratuit alors
qu’il était souvent hors de prix pour les plus pauvres.

La grande dispersion des taux d'effort, qui caractérise |'utilisation
du parc du logement en France, traduit ces inégalités, d'autant plus cho-
quantes qu'elles s'inscrivent dans le secteur le plus réglementé et le
plus administré de notre économie, voire méme qu'elles naissent des
réglementations ou des interventions de la puissance publique. Une
remise en ordre dans la distribution des avantages et des charges de
I’habitat sera un des souhaits de notre société pour les prochaines années.

2° La liberté de choix de I’habitat.

La revendication de justice s'accompagne dans notre société d'un
désir trés vif d'une plus grande liberté de choix. Chacun définit I'habi-
tat de son choix selon des critéres qui lui sont propres et qui sont trés
largement subjectifs. Aussi bien la diversité des solutions offertes au
public et la liberté effective qui lui serait ouverte de choisir entre elles,
contribueraient plus que tout & la qualité du logement.

S’agissant de la construction neuve, il faut d'abord prendre garde
aux risques de ['uniformité architecturale et d'une monotonie dans le
dessin des nouveaux quartiers. Si on en juge par le paysage urbain créé
ces vingt-cing dernigres années et la morne alternance de tours et de
barres qui encerclent nos villes, celles-ci ont bien eu cours en France
depuis la guerre. Le golt du public exige maintenant et pour I'avenir une
plus grande diversité que la réglementation doit favoriser comme elle
s'efforce déja de le faire.

Mais la véritable liberté de choix va trés au-dela de la variété
architecturale. Elle suppose, en réalité, de profondes mutations dans la
politique d'aide, dans les facteurs de la mobilité du logement et dans
les conceptions d'urbanisme.
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It n'y a point de réelle liberté de choix si les ménages a faibles
revenus sont assignés, selon le niveau de leurs ressources, 3 une caté-
gorie donnée de logement, fot-elle unique, dont les normes sont définies
par l'autorité publique. Le systéme d'aide a I’habitat devrait au contraire
permettre aux individus d'effectuer un véritable choix, dont l'ouverture
sera sans doute longtemps encore fonction de leurs revenus, mais qui,
méme pour les plus pauvres, devrait s'élargir continuellement.

Les conditions de mobilité des logements, notamment les formalités
et les frais de transactions immobiliéres, facilitent ou entravent la liberté
des habitants d'aller vers de nouveaux logements 3 certaines périodes
de leur vie. Les pratiques frangaises 2 cet égard sont encore trop lourdes,

qu'il s’agisse de la fiscalité ou des procédures juridiques.

La variété des solutions d'habitat est aussi tributaire des concep-
tions de I'aménagement du territoire et de I'urbanisme. Selon que celles-ci,
a l'issue de procédures de concertation avec la population, retiennent
des densités fortes ou faibles; selon qu'elles prévoient des espaces
pour les maisons individuelles a c6té des logements collectifs ; selon
qu'elles cherchent ou non & préserver un habitat divers dans les villes an-
ciennes ; selon qu'elles visent & I'aménagement du secteur rural autant
qu'a celui des villes, les candidats au logement pourront opter plus libre-
ment pour 'habitation de leur préférence.

Un élément déterminant dans ce domaine sera la place faite a la
rénovation de I'habitat ancien. La mobilisation des possibilités offertes
par celui-ci constitue un facteur d'ouverture des choix conformes aux
aspirations nouvelles des Francais. .

Le jour ol chacun d'entre eux, quel que soit le niveau de son
revenu, pourra choisir a4 son gré un logement neuf ou ancien, individuel
ou collectif, dans la ville ou & sa périphérie, la situation de [I'habitat
dans notre pays pourra &tre jugée satisfaisante.

3° Un confort accru des logements.

De nombreuses recherches et de nombreux travaux ont été entrepris
au cours des derniéres années sur la question de la qualité proprement
dite des habitations.

A linitiative de I’Administration, des normes nouvelles de confort
concernant en particulier la surface, l'isolation phonique et thermique,
le choix des matériaux, ont été définies et proposées aux constructeurs.
Une documentation abondante existe désormais sur ce chapitre.

Occuper des logements plus spacieux, plus confortables, mieux
isolés, constituera certainement une aspiration croissante & I'égard des
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habitations de i'avenir. Pour progresser, la qualité du logement devra
triompher de deux adversaires tenaces : la mauvaise information du
public et les excés du z&le administratif.

Dés lors que la pénurie s'atténue et que s'avive la concurrence, les
maitres d'ouvrage s'attelleront eux-mémes a la promotion de la qualité.
Dans la période la plus récente, en effet, les promoteurs de logements
collectifs ou individuels ont d{, bien davantage que par le passé, soigner
ou parfois renouveler la conception, la fabrication et la finition des
habitations. Mais on peut redouter qu’ils s'attachent & la présentation
du « produit » davantage qu’'a ses qualités intrinséques aussi longtemps
qu'un nombre suffisant de chalands ne les jugeront pas sur ce terrain.
Aussi, toute initiative visant a seconder le public dans son jugement en
mettant & sa disposition, par exemple, |'appréciation objective portée
sur un logement donné par un organisme indépendant de tous les
constructeurs, sera bienvenue. Cette information devrait d'ailleurs s’éten-
dre au parc existant et aux logements réhabilités.

A l'inverse, la qualité peut souffrir d'un abus de la réglementation.
La mauvaise gestion des régles de prix plafond & certaines époques, la
rigidité des normes touchant les surfaces, le lancement de programmes
spectaculaires, mais au rabais, ont parfois sacrifié des générations de
logements pour des bénéfices conjoncturels dérisoires.

Plus généralement, la pléthore d’indications administratives, surtout
si elle est liée a 'octroi de crédits publics, risque d’engourdir I'imagina-
tion des professionnels et de paralyser leurs initiatives.

4° La qualité de I'environnement de [I'habitat.

Aujourd’hui, la qualité de I'habitat est de plus en plus indissociable
de celle de son environnement.

Dans bien des cas déja, ceux qui peuvent choisir privilégient un
logement autant pour ses mérites propres que pour ceux du quartier ol
il a été bati. Bien des éléments contribuent a la réussite humaine d'une
communauté urbanisée, dont beaucoup sont impondérables. Mais on peut
prévoir que deux d'entre eux prendront une valeur éminente dans les
prochaines années : le degré d'équipement et la convivialité.

Privé des équipements nécessaires, un logement ne peut étre consi-
déré comme satisfaisant. Il s’agit bien siir des réseaux essentiels et des
services publics de base, de santé, d'éducation et de sécurité publique.
Mais il faut compter aussi parmi les équipements les systémes de trans-
port le plus souvent insuffisants, les services commerciaux d'implantation
trop tardive et les vrais espaces verts presque toujours sacrifiés et qui ne
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pourront plus étre retrouvés faute qu’on ait réservé a temps les terrains.
La liaison indispensable entre le logement et les équipements, a laquelle
le public est si profondément sensible, a été maintes fois proclamée.
Mais on n'en a jamais pleinement tiré les conséquences quant aux pro-
cédures de décision et de financement qui continuent de cloisonner
soigneusement ce qui touche a l'un et ce qui concerne l'autre. L’'évo-
lution des pratiques administratives et financieres sur ce point sera une
des conditions du progrés de 'habitat dans les prochaines années.

En outre, une fois les équipements réalisés, les nouveaux quartiers
devront étre animés par des responsables délégués des habitants et qui
soient & méme de connaitre leurs besoins.

La ségrégation des hommes par la localisation de I'habitat est un
des fléaux de {'urbanisme spontané des sociétés modernes; la lutte
contre une telle ségrégation figure parmi les aspirations de la conscience
sociale d'aujourd’hui. Elle suppose, elle aussi, une adaptation des méca-
nismes d'aide au logement qui n’ait pas pour effet de fermer systémati-
quement certains quartiers, telles des « réserves », tantdt aux ménages
les plus défavorisés, tantdt aux ménages les plus aisés.

Mais l'instauration d'une plus grande convivialité™ dans nos villes
pose surtout la question du systeme foncier dans la mesure ou la
ségrégation résulte pour une large part de I'inégalité des prix des terrains.

il n'était pas dans la mission de la Commission de débattre en
soi de la question foncigre, d’autant plus qu’elle était en cours de dis-
cussion devant le Parlement. Elle affirme du moins les relations étroites
qui existent entre ce domaine et celui de l'habitat; elle s'attachera a
préconiser des solutions qui, dans le cadre de la législation actuelle,
visent a atténuer l'incidence du systéme foncier sur la ségrégation de
I'habitat.

A l'avenir, les maitres d'ouvrage et les entreprises devront tou-
jours concevoir, investir et produire. Mais le souci de la qualité fixera a
la production de nouvelles orientations et la soumettra & de nouvelles
exigences : des logements neufs, de conception nouvelle et plus ample ;
mais aussi des travaux de restauration, dans des tissus urbains délicats ;
les uns et les autres pour un public plus libre et plus averti.

C. — LES CONTRAINTES DE L’ECONOMIE

Comme la quantité, la qualité a son prix.

Aider davantage ceux qui en ont le plus besoin; construire des
logements plus confortables dans une variété de genres et de sites qui
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ouvre des choix plus larges; rattraper le retard des équipements et
sauvegarder a l'abord des villes de vastes espaces naturels : les aspi-
rations de l'avenir ne promettent pas d'étre moins ambitieuses que celles
du passé.

Il serait vain et dangereux d'espérer que le fonctionnement du
marché puisse a lui seul assurer le succés de tels programmes. Assu-
rément, l'organisation économique héritée des vingt derniéres années
permet de se reposer davantage qu'hier sur I'initiative et la responsabilité
des maitres d’ouvrage publics et privés pour ce qui concerne la pro-

duction et les progrés de la productivité.

La collectivité publique pourra ainsi alléger certaines réglemen-
tations et élaguer le foisonnement de ses interventions, pour mieux se
concentrer sur l'essentiel et consacrer les efforts de ses administrations
aux nouveaux besoins sociaux.

Moins que jamais, |'Etat et les collectivités territoriales ne peuvent
se désintéresser de la situation du logement. Leur engagement maintenu
doit prendre des formes nouvelles permettant d’atteindre les objectifs
qui correspondent aux aspirations des Francais.

Mais, dans la situation économique incertaine d'aujourd’hui et
devant les exigences du développement économique et social des pro-
chaines années, les actions publiques ne peuvent s'accommoder du gas-
pillage ou de la facilité. Pour conduire le progrés de |'habitat, I'Etat doit
continuer de susciter de vastes programmes d’investissement et mettre
en place d'efficaces mécanismes d'aide et de transferts. Encore faut-il
que ces programmes et ces mécanismes soient bien ajustés aux besoins
réels et aux ressources disponibles.

Ceci suppose d'abord que les investissements de logements soient
financés non par l'inflation, mais par la mobilisation d'une épargne
plus abondante et plus longue, adaptée a leur durée. Ceci suppose
également que les Frangais acceptent de payer désormais le vrai prix
de I'habitat, le recours légitime a la solidarité nationale venant alléger
la charge de ceux qui en ont réellement besoin.
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CHAPITRE I

LE GRIPPAGE DES MECANISMES

Les pieces de l'actuelle politique du logement ont été mises en
place progressivement a partir de 1950. Au fil des ans, les dispositions
se sont ajoutées les unes aux autres, formant un ensemble touffu et
complexe.

Si l'appellation d’habitation a loyer modéré (H.L.M.) date de 1950,
I'institution, antérieurement dénommée H.B.M. (habitations & bon marché)
est beaucoup plus ancienne, ses origines remontant & la fin du siecle
dernier. Les autres instruments de la politique du logement ont été créés
aprés la guerre : I'allocation de logement en 1948, les primes et préts
du Crédit Foncier en 1950, la contribution patronale de 1% sur les
salaires en 1953, enfin I'épargne-logement en 1965.

Ainsi, exception faite de ce dernier mécanisme, les bases prin-
cipales du dispositif étaient jetées dés 1953.

A partir de 13, le systéme s'est progressivement développé du
point de vue quantitatif, les programmes annuels de logements aidés

passant ainsi au total de 50.000 environ en 1951 a 240.000 en 1960 et
a plus de 350.000 en 1975.

Parallelement le dispositif réglementaire et financier des aides
3 la construction faisait I'objet de réformes successives manifestant
le souci des autorités responsables d’accroitre |'efficacité économique et
sociale du systéme.

Dans le secteur H.L.M., des plafonds de ressources sont institués en
1954. Aux H.L.M. ordinaires viennent s’ajouter, en 1961, les P.S.R. et les
I.LN. L'année 1966 voit la création de deux nouvelles catégories : les
I.L.M. et les P.L.R. qui se substituent en partie aux précédentes, sans
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pour autant les supprimer. En 1970, un régime nouveau d'accession a la
propriété H.L.M. est créé : I' « HLM. 70 » mais il sera supprimé en
janvier 1975.

Les préts spéciaux du Crédit Foncier permettaient & l'origine de fi-
nancer tous les types de logement au.bénéfice de toutes les catégories
d’emprunteurs. En 1953, la naissance des « logecos » (logements écono-
miques et familiaux), marque la volonté de donner & l'institution une
vocation sociale. Mais celle-ci s’estompera progressivement en raison de
I'évolution des prix et du reldvement insuffisant des préts. Aussi une
réforme intervient-elle en 1963 pour personnaliser l'attribution des préts
spéciaux par l'imposition de plafonds de ressources et l'instauration
de suppléments familiaux, en méme temps que pour empécher les opéra-
tions de caractére spéculatif. Cependant la réglementation apparait
rapidement comme trop complexe et contraignante : des assouplissements
interviennent en 1965, et une catégorie nouvelle, celle des « préts
différés » est créée qui échappe aux plafonds de ressources. Enfin, la
réforme de 1972 a pour but de revaloriser les barémes de préis et d’ins-
tituer le régime des « P.1.C. » en remplacement des préts différés.

Si la plupart de ces mesures visaient des objectifs sociaux, toutes
étaient inspirées d’un souci économique primordial : celui d'accroitre

la production de logements neufs pour porter reméde a une extréme
pénurie,

En dépit de ces efforts, la crise quantitative persista cependant
plus longtemps en France que chez la plupart de nos voisins. La cause
principale en est sans doute le retard accumulé entre les deux guerres.
Peut-8tre aussi les voies choisies par certains pays étrangers ont-elles
été d'une efficacité supérieure. Néanmoins, les solutions adoptées dans
notre pays finirent par susciter un rythme de production mieux adapté
aux besoins.

La question d'aujourd’hui est celle de I'adéquation de ce dispositif
hérité des vingt-cing dernigéres années aux besoins actuels et futurs de
I'habitat. Celui-ci est-il de nature a satisfaire au-deld des besoins quan-
titatifs la demande de justice et de qualité ? Peut-il ajuster l'offre aux
besoins, au meilleur colt pour la collectivité et dans le respect des
équilibres économiques généraux ? Pourra-t-il favoriser, outre [I'habitat,
I'environnement de ['habitat ?

Au regard des aspirations nouvelles des Frangais, le systéme
actuel, en dépit de ses mérites, présente des défauts de plusieurs

ordres :

— une insuffisante efficacité sociale du systéme d’aide ;
— une gestion trop centralisée d'un dispositif complexe ;
— la ségrégation des hommes ;

— un financement privé coiiteux et irrégulier.
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A. — UNE INSUFFISANTE EFFICACITE SOCIALE DU SYSTEME D’AIDE

On observe depuis un certain nombre d'années une contradiction
entre |'importance de I'effort financier réalisé et la médiocrité des résul-

tats obtenus pour les catégories sociales les plus modestes.

L'effort consenti par la collectivité en faveur du logement n'a cessé
de croitre : il atteint aujourd’hui un niveau élevé a travers des voies
diverses résumées dans le tableau suivant relatif aux années 1971

et 1975.

Récapitulation des aides au logement (Millions de F.)

1971 1975
Dépenses budgétaires (crédits de paiement).

1. — Aides budgétaires directes a la construction :
— subventions HLM (1) ... ... 2.320 3.373
— bonifications HLM (2) ... .coviiiiiiiiiii e 854 1.715
— bonifications des préts du Crédit Foncler .............. 884. 2.377
— bonifications des préts du Crédit Agricole ............ 250 350
— primes non convertibles ... i 960 1.087

Total des aides directes a la construction .... 5.268 8.902

2. — Autres dépenses budgétaires :
— primes d'épargne-logement ......... .o i 57 1.000
— reversement aux collectivités locales de partie de I'impot

foncier BAH (B) . ovetirnrer it i e 631 1.300

Total des dépenses budgétaires (4) .......... 5.956 11.202
Dépenses extra-budgétaires.
— allocation de logement (B} .....coovviiiuviiniiain 2.7112 5.220
— versement des employeurs au titre du 1% .............. 1.680 2.900
— subventions de TPAN.AH. (6) ..........c.iiiviinen 450
Déductions et exonérations fiscales.

— minoration des droits d’enregistrement (taux réduit de

48 9% au lieu de 16,6 %) «.vvvvrrierniiiinei e @ (8) 3.500
— réductions du revenu imposable au bénéfice des accédants

4 la propriété (intérét des emprunts, dépenses de ravale-

ment, isolation thermique) ..........c.cviiiiiiiiiaenn ) (8) 2.700
— exonération fiscale des intéréts des Comptes et Plans

d'Epargne-Logement .......... .. oo i )] (8) 200

Voir note page suivante.
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Les dépenses budgétaires intéressant le logement dépassent donc
12 milliards en 1975, soit environ 4,57 % du budget de I'Etat, contre
3,58 % en 1971.

Si l'on vy ajoute l'allocation de logement, financée principalement
sur le budget des allocations familiales, la contribution patronale pro-
venant d'une cotisation de 1 % sur les salaires et les subventions de
FAN.AH., ayant pour origine la taxe de 3,50 % additionnelle au droit
de bail, on aboutit & un total de charges pour la collectivité avoisinant
20 milliards. Encore ce chiffre ne comprend-il pas les pertes de recettes
fiscales importantes qui résultent de nombreuses exonérations et déduc-
tions intéressant le logement. Au total, la collectivité consent donc en
faveur du logement un effort considérable.

Malheureusement les résultats obtenus ne sont pas ceux que l'on
pourrait en attendre. De nombreux logements demeurent inconfortables
ou surpeuplés : prés de la moitié de la population peut encore &tre
considérée comme mal logée au regard de l'un ou l'autre de ces critéres.
De plus, les ménages titulaires de bas revenus ont encore pris du retard :
tandis que la proportion de ménages inconfortablement logés passait de
50,1 % & 37,2 % entre 1967 et 1973 pour l'ensemble..de la population
non agricole, la proportion correspondante s'abaissait seulement de
77 % a 71 % pour les 20 % de ménages les plus défavorisés.

Cette situation s'explique par une mauvaise répartition des aides
a la construction en fonction des besoins et par de graves insuffisances
de l'allocation de logement.

(1) Subventions versées & la Caisse de Préts aux Organismes d'H.LM. (CP.H.LM.) et
destindées au financement du secteur locatif H.L.M.

(2) Bonifications versées & la C.P.H.L.M. destinées en majorité & I'H.L.M, accession.

(3) Les exonérations de contribution fonciere entrainent une moins-value fiscale pour les
collectivités locales. L'Etat compense cette moins-value en reversant aux communes
une partie du montant correspondant. (Ce poste aurait pu également étre classé
dans la rubrique des exonérations fiscales.)

(4) Compte non tenu de la contribution budgetaire au financement de [I'allocation de
logement (voir note 5).

(5) Les exercices comptables de [I'allocation de Iogement vont du 1° juillet au 1°° juil-
let. Les chiffres indiqués correspondent aux exercices qui se terminent au 1°" juillet
de l'année considérée. Il faut préciser que le budget de [PEtat contribue au finan-
cement de l'allocation de logement & caractére social, a hauteur de 810 millions pour
I'exerc¢ice comptable s’achevant le 1% juillet 1975. Cette somme devrait étre ajoutée
au total des dépenses budgétaires, ce qui ferait passer ce dernier a environ
12 milliards.

(6) Montant des dépenses engagées.
(7) Estimations non disponibles.
(8) Estimations approximatives.
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1° Les aides a la construction.

Dans le but de proportionner l'aide aux diverses situations de
revenus, les catégories de logements ont éité multipliées, le prix.de
revient étant d'autant plus serré et l'aide apportée d’'autant plus forte
que la destination sociale était plus marquée et le plafond de ressources
plus bas. Mais, dans la réalité, cet espoir a été constamment décu.

Il faut reconnaitre d’abord que ce résultat est pour une part inhérent
au systeéme lui-méme. En effet, sauf & multiplier & l'infini les catégories,
on ne peut éviter des discontinuités ou des « trous » dans le dispositif.
Ainsi, par exemple, les loyers des H.LM. ordinaires apparaissent-ils
excessifs pour les locataires les plus modestes, alors qu'ils sont le plus
souvent inutilement bas pour les ménages dont les revenus sont proches
du plafond de ressources. Mais les candidats locataires exclus des H.L.M.
ordinaires par un léger dépassement de ce méme plafond ont peine a
se loger dans le secteur I.L.M. nettement plus onéreux.

En outre, I'aide est mal répartie dans le temps. Généralement insuf-
fisante dans les premiéres années ol la solvabilité est la plus difficile
a assurer, elle devient souvent excédentaire par la suite, les charges
financiéres décroissant rapidement en valeur réelle du fait de 1'érosion
monétaire. Le phénoméne est particulierement net en accession a la
propriété : parmi les accédants a la propriété bénéficiant de préts, H.L.M.
ou du Crédit Foncier, prés d'un tiers versent une mensualité représentant
moins de 5 % de leurs revenus, alors que les accédants récents doivent
parfois consacrer plus de 30 % de leurs revenus au remboursement de
leur emprunt.

Par ailleurs, I'évolution générale des conditions économiques appel-
lerait une revalorisation réguliére des prix plafonds et des barémes de
préts. Dans la pratique, celle-ci n'intervient que par a-coups et avec
retard, introduisant de fortes distorsions dans le temps. Trés « solva-
bilisant » lorsque le montant des préts vient d'étre réévalué, le systéme
se dégrade ensuite plus ou moins rapidement jusqu'a la révision suivante.

Enfin, pour freiner la croissance des charges de l'aide et tout en
permettant une augmentation continue des programmes aidés, les Pou-
voirs publics ont relevé progressivement les taux d'intérét des préts
bonifiés tant en location qu’en accession & la propriété. Cette politique
n'a pas réussi a éliminer toutes les rentes de situation, mais elle a
considérablement accru les loyers des logements neufs, rendant ces
derniers inaccessibles aux moins favorisés, méme dans les catégories
de logement qui leur sont en principe destinées.

Pour ces différentes raisons, le dispositif apparemment perfec-

tionné des aides a la construction ne permet pas aux ménages d’en
bénéficier de maniére équitable, d'autant que les conditions réglemen-
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taires d’attribution de l'aide peuvent, dans la pratique, ne pas toujours
étre respectées.

L'analyse statistique des revenus des populations bénéficiaires des
aides de I'Etat dans les différents secteurs de construction illustre bien
les considérations précédentes.

a) Dans le secteur des H.L.M. locatives dont la vocation sociale
est prioritaire, on constate en effet que la part de la population titulaire
des revenus les plus bas est nettement sous-représentée, et que la
clientéle majoritaire est en fait constituée par les titulaires de revenus
moyens. Ces résultats se traduisent dans le tableau ci-dessous (1), com-
parant la distribution des revenus annuels des locataires H.L.M. a celle
de I'ensemble de la population :

Moins de 10.900 20.‘000 30.900 40.900 Plus de
10.000 a a a a 60.000 | Ensemble
20.000 30.000 40.000 60.000
Locataires HLM 5,9 17,7 28,9 25,1 18,4 44 100
Ensemble mé-
nages ...... 14,7 21,6 22,2 17,5 15,4 8,6 100

Il est vrai que pour &tre tout. & fait significative, la comparaison
des revenus de cette catégorie de locataires avec ceux du reste de. la
population devrait é&tre faite toutes choses égales d'ailleurs, notamment
en ce qui concerne la taille du ménage ou la localisation géographique.
Or, les familles locataires d'H.L.M. sont en moyenne plus nombreuses
que les autres et habitent plus fréquemment des agglomérations impor-
tantes. De plus, elles comportent davantage de salariés dont les revenus
sont mieux connus que ceux des travailleurs indépendants.

La prise en compte de ces facteurs conduirait sans doute & nuan-
cer les conclusions précédentes. Mais elle n'en met pas en cause le
sens général.

Le caractere insuffisamment social de l'occupation des H.L.M. est
d'abord la conséquence des conditions de financement des programmes
qui conduisent a des loyers trop élevés par rapport aux possibilités finan-
ciéres des plus pauvres et d'autant plus difficilement supportables que
s'y ajoutent des charges en trés forte croissance depuis quelques années.

De plus, le souci de se garantir contre le risque de non-paiement
des loyers conduit parfois les organismes propriétaires a éliminer les

(1) Les chiffres sont tirés de I'enquéte nationale sur le logement réalisée en 1973 et sont
donc relatifs & cette derniére année.
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candidats les plus démunis, alors méme que certains d'entre eux seraient
préts a réaliser 'effort nécessaire pour accéder aux H.L.M. et qu'une
utilisation efficace du parc le plus ancien déja amorti et a loyer assez
faible pourrait permettre de descendre relativement bas dans ['échelle
des revenus.

Enfin, les organismes souhaitent naturellement conserver les loca-
taires anciens dont les revenus ont souvent fortement progressé depuis
leur entrée dans les lieux et se trouvent de ce fait dépasser les plafonds
de ressources en vigueur. L'existence de tels dépassements est double-
ment dommageable. D'une part, ¢’est autant de places en moins dispo-
nibles dans le parc social pour les ménages modestes n'ayant pas les
moyens de se loger autrement. D'autre part, des rentes de situation
sont ainsi instituées au profit de ménages aisés dont les taux d’effort
se trouvent &tre particulierement bas.

Sans doute la réglementation prévoit-elle en pareil cas le préléve-
ment d'un surloyer. Mais elle n'est pas toujours appliquée. De plus, le
surloyer n'est effectivement exigible que si le revenu dépasse le plafond
de ressources de plus de 20 %. Enfin, la faiblesse de son montant lui
enléve une bonne part de son efficacité.

. Le comportement des organismes ne saurait étre incriminé. Enser-

rés dans toute une série de contraintes administratives et financiéres
et travaillant ainsi dans des conditions difficiles, il est compréhensible
que leur préoccupation essentielle soit d'assurer ['équilibre de leur
exploitation. Ce qui doit &tre ici mis en cause, c'est I'ensemble d'un
systéme qui est dominé par des critéres administratifs et réglementaires
et tend ainsi 2 s'éloigner de sa finalité économique et sociale.

b) Les préts H.L.M. et ceux du Crédit Foncier vont a des ménages
dont le revenu moyen dépasse celui de l'ensemble de la population,
comme le montre le tableau suivant qui compare la distribution des
revenus annuels des bénéficiaires de ces préts a celle de I'ensemble
des ménages.

H.LM Crédit

S Foncier Ensemble Rapport Rapport

accession . pp
M accession ménages m ® 2 3

() (3 '

Moins de 10.000 F 0,2 2,2 14,7 — 0,15

10.000 a 20.000 F. 6,9 8,8 21,6 0,32 0,41

20.000 a 30.000 F. 254 20,7 22,2 1,14 0,93

30.000 a 40.000 F. 29 23,3 17,5 1,66 1,33

40.000 a 60.000 F. 29,2 27,6 154 1,90 1,79

Plus de 60.000 F.. 9,3 17,4 8,6 1,08 2,02

Total ....... 100 100 100 —_ —_

Revenu moyen . 38.740 42.600 30.580 127 139
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Ce résultat moyen n'est pas surprenant car I'accession & la propriété
suppose que l'on dispose de revenus suffisants pour supporter la charge
d'un investissement aussi important que I'habitation. On sait d’ailleurs
que, dans bien des cas, c¢'est une opération d’accession a la propriété
qui conduit la femme & travailler, un deuxiéme salaire étant nécessaire
dans le ménage pour permettre le remboursement des emprunts.

On peut en revanche juger anormal que la proportion de bénéficiai-
res de préts aidés soit d'autant plus forte que les revenus sont plus
élevés. Or, c’est ce que l'on observe sur le tableau, non seulement pour
le secteur Crédit Foncier de France mais également pour le secteur H.L.M.
(& I'exception dans ce dernier cas de la tranche de revenus supérieure
a 60.000 F).

c) Les aides & la construction sont assorties d’incitations non sou-
mises a conditions de ressources : épargne-logement et déductions
fiscales.

Ces incitations ont un objectif économique : favoriser la construc-
tion de logement. Mais pour diverses raisons tenant notamment a la
progressivité de {'impét sur le revenu, leur effet croit avec le montant
du revenu dans une mesure excessive. ‘

Ainsi en ce qui concerne ['épargne-logement la prime recue est
d’autant plus importante, dans la limite toutefois du plafond réglemen-
taire, que la capacité d'épargne est plus grande. En outre, la déduction
fiscale dont celle-ci bénéficie profite davantage aux ménages & revenus
élevés pour la raison ci-dessus mentionnée de la progressivité de |'imp6t
sur le revenu. On observe par ailleurs (1) que les titulaires de plans
d'épargne-logement sont en moyenne plus aisés que le reste de la
population.

Des raisons voisines jouent dans le méme sens pour les déduc-
tions fiscales. Celles-ci portent sur des sommes d’autant plus élevées
que la capacité d’emprunt est plus grande, ce qui favorise les ménages
les plus aisés. Ceux-ci- bénéficient en outre, en raison de la progressi-
vité de I'impdt et malgré le plafonnement, d'une aide fiscale d'autant
plus importante en valeur absolue que le revenu est plus élevé. Le
tableau ci-aprés relatif a I'année 1970 donne la mesure du phénoméne

(1) C'est ce que montre notamment une enquéte réalisée par le C.R.EP. en 1974.
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R . bl Moyenne de laide fiscale
evenu net imposable pour les bénéficiaires de la tranche
(F/an) (F/an)
Moins de 15.000 ..........ccviiiennann..n 204
15,000 a 30.000 ...... ..., 506
30000 a 70000 ....... i 892
70.000 & 300.000 ...t 1.890
Supérieure & 300.000 .................. .. 3.000
Ensemble .................. 530

Source : Ministére de |'Economie et des Finances (Direction de la Prévision).

2° L’allocation de logement.

Au contraire des aides & la construction, cette aide a une efficacité
sociale indiscutable.

Modulée de facon fine et continue en fonction du revenu et de la
dépense de logement, elle aurait un rble essentiel & jouer pour corriger
les imperfections des aides & la construction et compenser le caractére
faiblement social de la plupart des aides.

Son effet correcteur reste malheureusement trés partiel, ['alloca-
tion de logement présentant de graves insuffisances.

Malgré le cout élevé de l'allocation (de l'ordre de 5 milliards sur
I'exercice 1974/1975), les barémes selon lesquels elle est accordée ne
lui donnent pas un poids suffisant pour compenser de facon satisfaisante
les défauts de l'aide a la construction.

lls ne permettent pas aux plus pauvres, soit d'accéder a la construc-
tion neuve sociale, soit de se maintenir dans I'habitat ancien amélioré.
En particulier, le caractere seulement partiel de la prise en compte des
charges dans le calcul de I'allocation diminue notablement I'efficacité de
celle-ci pour les ménages modestes. En outre I'allocation qui est prin-
cipalement concentrée sur les catégories modestes est d'un montant
réduit au niveau des revenus moyens. Elle n'aide donc que faiblement
les ménages qui, quittant le secteur le plus aidé, ont a franchir le seuil
du secteur intermédiaire.

En ce qui concerne le champ d'application de |'allocation, les réfor-
mes de 1971/1972 en ont atténué le caractére exclusivement familial

5

en l'étendant & de nouvelles catégories de bénéficiaires (personnes
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agees, jeunes travailleurs, jeunes ménages sous certaines conditions,
etc.).

Mais d'autres catégories de la population demeurent exclues du
bénéfice de cette prestation :

° les célibataires 4gés de moins de vingtcing ans et non salariés, ainsi
que l'ensemble des célibataires agés de plus de vingt-cing ans ;

° les ménages n'ayant pas ou plus d’enfants & charge, au-dela de cing
ans de mariage (et 4gés de moins de soixante-cing ans).

Enfin, les modalités actuelles de versement de I'allocation sont
telles que celle-ci n'est pas réellement ressentie par le ménage comme
une déduction de son loyer ou de sa mensualité d'accession a la pro-
priété, mais plutét comme un supplément de revenu. L'efficacité de
I'aide est donc faible au strict point de vue de la politique du logement.
Il est significatif 2 cet égard de constater que nombre d’organismes
H.L.M. ne prennent pas en considération l'allocation de logement pour
apprécier la solvabilité des ménages. Cette attitude est sans doute
regrettable, car elle aboutit a éliminer des H.L.M. la clieritéle modeste ;
mais elle est partiellement expliquée par la conception que les ménages
eux-mémes se font de cette prestation.

Sur un plan pratique, l'efficacité de l'allocation de logement est,
de surcroit, limitée par la complexité des procédures administratives
liées aux modalités actuelles de la distribution de I'aide : en raison des
longs délais d’instruction des dossiers et de la mauvaise information
des bénéficiaires potentiels sur leurs droits ou sur les démarches a
effectuer, il existe en permanence un certain nombre d'ayants droit 2
cette allocation qui ne la pergoivent pas. De plus I'allocation de loge-
ment n'est pas ajustée de maniére suffisamment rapide en cas de baisse
soudaine des revenus de ses bénéficiaires.

En définitive, malgré les améliorations apportées par les réformes
de 1971/1972 et de 1974, l'allocation de logement qui reste orientée
essentiellement vers des objectifs généraux de politique familiale et
sociale, ne joue encore que trés imparfaitement son réle d'aide person-
nelle au logement.

B. — UNE GESTION TROP CENTRALISEE D’UN DISPOSITIF COMPLEXE

La panoplie des aides & la pierre ne comporte pas moins d’une
dizaine de catégories de logements différant entre elles & la fois -par
I'origine des ressources, les conditions de taux et de durée des préts,
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leur montant, les plafonds de ressources des occupants, les prix plafonds,
les surfaces minimales et maximales, etc.

Toutes ces normes sont fixées par les administrations centrales
de I'Equipement et des Finances. De plus le Gouvernement propose au
vote du Parlement le programme de logements qui sera construit an-
nuellement dans chacune de ces catégories. Ce contingent est réparti en-
suite sur le territoire entre chaque région.

La complexité du systéme rebute le public, sensible surtout aux
tracasseries réglementaires et le plus souvent inconscient de l'effort de
solidarité qui les justifie. De plus, elle ne permet pas aux responsables
nationaux et locaux de prendre aisément une vue globale de la politique
du logement, de ses objectifs, de ses résultats et de ses codts.

La programmation et la répartition administrative des logements
entre les collectivités territoriales se révélent de plus en plus difficiles
et artificielles au fur et 2 mesure que s’atténue la pénurie. Aucun indicateur
satisfaisant des besoins n'a jamais pu étre mis au point sur le plan
national qui soit suffisamment précis pour avoir une réelle signification
face a la multiplicité des catégories de logement. Un systéme qui ne
permet pas aux responsables locaux de moduler eux-mémes le rythme
de la construction de logements sociaux, et celui de la mise en place des
équipements collectifs, mais qui leur propose de réaliser chaque année
un volume donné de logements ventilé en dix catégories, produira inévita-
blement un nombre croissant d’erreurs. Dans certains cas, le souci
de consommer en totalité les crédits qui leur sont octroyés pousse les
responsables locaux & lancer des opérations de fagon peu justifiée.
Dans d’autres cas, des contraintes d’urbanisme, tenant par exemple a la
difficulté de trouver des terrains, rend impossible la réalisation de
programmes qui répondraient pourtant & des besoins réels. Par ailleurs,
une programmation ainsi éclatée entre des catégories d'opérations mul-
tiples conduit sur le plan local & un morcellement des attributions entre
maitres d'ouvrage, préjudiciable a une bonne gestion.

La minutie de la réglementation contribue trop souvent a la rendre
illusoire. Nombreuses sont les dispositions notoirement inappliquées —
prix plafonds de certaines constructions; plafonds de ressources; sur-
loyers. Pour y remédier, I'’Administration devrait se doter de moyens de
contrdle étendus et coliteux ou s'engager dans l'allégement résolu de
I'appareil réglementaire.

Enfin, une réglementation et des procédures trop complexes. im-
posent aux professionnels de la construction de lourdes sujétions.

Beaucoup de temps doit &tre consacré & assimiler des textes compli-
qués et constamment remaniés ; une grande ingéniosité doit étre déployée
pour éviter de tomber sous le coup d'une réglementation tatillonne ; des
intéréts financiers s’accumulent sur une opération dans l'attente de la
décision de financement; des frais d'étude sont inutilement dépensés
sur un projet qui devient subitement périmé parce que les normes régle-
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mentaires sont changées : toutes ces contraintes alourdissent le coit
des opérations.

Enfin, le dispositif de 'aide & la construction n'a pas privilégié la
qualité de I'habitat, en dépit des efforts faits par les administrations pour
imposer a des constructeurs a la recherche de crédits le respect de normes
ou la mise en ceuvre d’expériences intéressantes.

Sans doute la responsabilité en incombe-t-elle en grande partie a la
réglementation des prix plafonds : celle-ci tend, par nature, a privilégier
la réalisation d’économies immédiates au stade de l'investissement, sans
tenir un compte suffisant des futures charges d’exploitation et d’entretien.
Mais plus généralement, les aides a la construction peuvent avoir pour
effet de dispenser les maitres d’'ouvrage de toute recherche et de toute
initiative dés lors qu'ils s'appliqueront par priorité & respecter les normes
réglementaires.

Ces aides ne constituent donc pas forcément le meilleur instrument
pour promouvoir l'innovation. Au lieu de chercher systématiquement a
tester celle-ci dans le secteur de la construction destiné a accueillir les
titulaires de revenus modestes, il pourrait étre préférable de rechercher
d'autres voies comportant par exemple le recours & des crédits budgé-

~

taires spécifiquement destinés a cette fin.

C. — LA SEGREGATION DES HOMMES

Tant pour les occupants des logements sociaux que pour la population
environnante, la hiérarchie des catégories de logements et des finan-
cements a valeur de systéme de classification selon la hiérarchie sociale.

La catégorisation des financements s’accompagne du cloisonnement
des structures de production. C'est ainsi par exemple que les maitres
d'ouvrage H.L.M. ont, d'une part, pratiquement le monopole de la construc-
tion la plus sociale et se voient, d'autre part, fermer le marché de la
clienteéle la plus aisée. Cette situation est & la fois préjudiciable & la
fluidité du marché, a la liberté de choix des ménages et au jeu de la
concurrence entre les maitres d’ouvrage.

L'effet ségrégationniste est d'autant plus large que les logements
des diverses catégories ne différent pas seulement par leurs caractéristi-
ques propres mais plus encore par leur localisation. La limitation des finan-
cements disponibles pour les logements les plus sociaux, et le jeu des
prix plafonds relatifs a la charge fonciére, aboutissent en effet a rejeter
systématiquement les constructions correspondantes dans des zones péri-
pherlques généralement situées en banheue lointaine.



Aucun mécanisme correcteur ne permet d'assurer autrement que
dans une proportion négligeable la construction de logements sociaux
dans le centre des villes.

Dans le méme temps, le maintien des populations modestes dans le

parc ancien des quartiers centraux est de plus en plus difficile a assurer
en raison de l'insuffisance des aides & 'amélioration de I'habitat existant.

Rapportée & la masse considérable de crédits engagés dans Ia
construction neuve, |'aide budgétaire actuellement affectée a I'habitat
ancien est pratiquement négligeable. La partie la plus importante en
est constituée par les primes a l'amélioration de I'habitat rural. Pour le
reste, les possibilités offertes aux organismes d'H.L.M. en matiére d’ac-
quisition — restauration restent encore limitées ; & peine 5 % des préts
des Sociétés de Crédit Immobilier vont a 'habitat ancien ; les primes a
la restauration immobiliére groupée ne jouent que dans les secteurs
sauvegardés et ont un caractére trés exceptionnel...

Quant aux ressources de I'A.N.AH. — qui ne sont pas, il convient
de le rappeler, d'origine budgétaire, mais proviennent des cotisations
des propriétaires — leur montant limité (de l'ordre de 300 millions de

francs en 1975) ne leur permet plus de faire face aux demandes qui sont
en forte croissance. Les mises aux normes qui peuvent étre ainsi finan-
cées ne dépassent pas quelques dizaines de milliers de logements par an.

1l est vrai que des mesures nouvelles ont été récemment annoncées
en faveur de ['habitat ancien.

Elles manifestent I'intérét que les autorités responsables attachent
aujourd’hui au secteur de ['habitat ancien. Mais leur portée restera limitée
tant que des crédits budgétaires suffisants ne seront pas dégagés en
faveur de ce secteur, ce qui ne pourrait intervenir que dans le cadre
d'une modification d'ensemble du systéme des aides au logement,

D. — UN FINANCEMENT PRIVE COUTEUX ET IRREGULIER

En France, de trés nombreux établissements, de toute nature, par-
ticipent a la distribution des crédits au logement. Les banques de dépbts,
les Caisses d'Epargne, les Caisses Mutuelles, des établissements spé-
cialisés se partagent le marché dans un climat de concurrence qui n'a
cessé de s'aviver au cours des derniéres années. Cette situation, propre
a notre pays, constitue maintenant une donnée qu'il serait vain de remo-
deler autoritairement, mais dont il faut tirer le meilleur parti.

Mais elle s'accompagne d'une absence de circuits financiers spé-
cialisés. L'essentiel des crédits est nourri par le « pot commun » des
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ressources collectées dans le public par les réseaux bancaires ou para-
bancaires, soit que ceux-ci les affectent au financement de leurs propres
opérations, soit qu'ils prétent leurs excédents aux banques spécialisées
démunies de collecte.

Un tel mécanisme est responsable de plusieurs défauts graves de
notre systéme de financement du logement.

La plupart des banques collectrices financent directement ou indi-
rectement des préts de longue durée et de taux fixe avec des dépdts
d’épargne & trés court terme dont le colit peut varier fortement sur une
courte période. Elles sont ainsi exposées a des risques de transformation
qui peuvent affecter dans de fortes proportions leurs résultats d'exploi-
tation. Dans la période récente, ces inconvénients ont été atténués par
I'existence des ressources en attente d'emploi des plans d'épargne-
logement ; celles-ci sont de faible colt pour les banques, mais elles
pourraient sensiblement diminuer dans I'avenir.

L'ampleur du risque de transformation met également en question
I'idée séduisante d'un financement généralisé des préts au logement par
des ressources d'épargne trés liquides collectées a bon marché et re-
prétées immédiatement & des taux peu élevés aux particuliers au travers
de circuits courts. Les institutions qui incarnent le plus parfaitement
ces circuits, aux Etats-Unis et en Angleterre, ont connu en 1973 et 1974 de
sérieux périls dont elles n'ont été sauvées que par une intervention
massive des autorités publiques. Il serait en outre peu légitime de fonder
la générosité du crédit sur une sous-rémunération systématique des
épargnants.

Pour s'assurer contre le risque de variation trop forte du prix
de leurs ressources, les établissements frangais tendent a fixer le taux
de leurs préts au logement & un niveau élevé de maniére & disposer d'une
marge suffisante. Ainsi les taux pratiqués en France tant par les banques
de dépdts que par les établissements spécialisés sont-ils relativement
plus élevés que ceux constatés dans de nombreux pays étrangers de
développement comparable : I'écart entre les taux des obligations privées
et ceux des crédits au logement est plus fort en France qu’en Angleterre, en
République fédérale d'Allemagne et aux Etats-Unis. Les variations de ces
taux sont également plus fortes en France que dans ces pays, car dans
notre systéme les conditions de crédit au logement sont trés largement
commandées par celles du marché des capitaux a trés court terme : les
taux des banques de dépdts suivent souvent les taux de base des crédits
commerciaux, et les taux du marché hypothécaire qui gouvernent les condi-
tions des établissements spécialisés, sont étroitement liés aux fluctuations
du marché monétaire (cf. annexe 1}

Un tel parallélisme n’est ni naturel ni satisfaisant. Certes des va-
riations sont inévitables car la construction ne peut s'abstraire du mou-
vement général des taux. Mais le prix des capitaux prétés a quinze ans
devrait varier comme celui de I'épargne longue et connaitre des fluctua-
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tions amorties comme pour les obligations au lieu de celles trés sensibles
des préts courts.

Dans un systeme de taux d'intérét fixes, ces variations placent
les emprunteurs dans des situations durablement trés inégales selon
la période a laquelle ils empruntent et qu'ils ne peuvent pas toujours
choisir en toute liberté. Elles risquent, en outre, quand elles sont exces-
sives, de provoquer dans la demande de logements des modifications
d'égale ampleur qui ne seraient pas supportables par ['économie du bati-
ment dés lors que ne subsisterait plus la masse des logements catégo-
riels administrés par I'Etat.

Enfin, le mode de financement des crédits au logement actuelle-
ment pratiqué n’est pas satisfaisant au regard de la gestion générale du
crédit. Aucune disposition particulidre n'assure un équilibre entre les
volumes de crédits nouveaux consentis et les ressources d’'épargne
longue disponibles. Les préts hypothécaires ont ainsi connu de 1971 a
1973 une croissance trés rapide — beaucoup plus forte que celle des
autres concours a |'économie — que les établissements financaient sans
difficulté, grace a la trés grande liquidité procurée précisément par |'ai-
sance générale du crédit (cf. annexe II). Seules des mesures d’encadre-
ment trés rigoureuses et de caractére nécessairement conjoncturel ont
modifié, & partir de 1974, le rythme de croissance des préts au logement.
Or, les réflexes des agents économiques, désormais éduqués a l'infla-
tion, les portent dans ces périodes a investir spéculativement dans les
actifs immobiliers. Une telle spéculation, si la facilité du crédit I'auto-
rise, alimente & son tour et accélére le processus inflationniste. L'expé-
rience des derniéres années devrait donc conduire a rechercher un
mode de financement du logement qui s’appuie davantage sur une épar-
gne plus stable et qui comporte, par 12 méme, des dispositifs d'auto-
régulation.

Les défauts des mécanismes actuels de la politique du logement
ne doivent pas faire oublier ses mérites. A I'actif du bilan il faut inscrire
les progrés de la production et les bienfaits qu'ils ont apportés a de
nombreux ménages. Si ces progrés n'avaient pas eu lieu, aucune réforme
ne serait possible. Ce sont les succés de la politique suivie ces der-
niéres années qui rendent aujourd’hui ces défauts plus sensibles et
plus pressants. Ce sont les aspirations nouvelles issues de la fin de la
pénurie de l'aprés-guerre qui invitent & la recherche d'une nouvelle
politique.
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CHAPITRE Il

LES VOIES DE LA REFORME

Contre les apparences, les mécanismes fondamentaux de la poli-
tigue du logement ont été remarquablement stables durant les vingt-cing
derniéres années. Selon un mouvement cyclique, |'éventail des catégo-
ries tantét s'ouvre davantage, tantdt se referme et le détail des regle-
ments ne cesse de se perfectionner. Sans doute des réformes utiles ont-
elles été décidées, telles que la création de I'épargne-logement, celle
des Préts Immobiliers Conventionnés ou |'extension de l'allocation loge-
ment. Mais le systéme demeure, dans son principe, celui de la combi-
naison de programmes catégoriels de logements sociaux, arrétés par
'autorité centrale et répartis par elle sur le territoire, avec une aide a
la personne réservée 3 une minorité de ménages aux revenus modestes.

Depuis quelques mois, des réflexions approfondies ont été conduites
de toutes parts sur la réforme des aides au logement.

Les travaux issus de ces méditations portent une abondante mois-
son d’idées et de propositions. La plus ample est sans conteste celle
contenue dans le Livre Blanc publié par I'Union Nationale des Fédérations
d'Organismes H.L.M. qui suggére une audacieuse rénovation de la poli-
tique de I'habitat. Mais la Commission a pris connaissance également de
trés intéressantes propositions émanant soit de ses membres, soit des
personnalités qu’elle a entendues.

Dans leur trés grande majorité, ces personnalités, qui exercent des
responsabilités dans les secteurs publics ou privés de ['habitat, se sont
prononcées pour une réforme d’envergure qui mette fin aux défauts des
pratiques actuelles et, surtout, adapte la politique du logement aux
besoins nouveaux.
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Toutefois, deux courants majeurs se dessinent qui tracent les voies
possibles de la réforme :

— le premier vise a I'amélioration du systéme actuel, notamment par
une redistribution des roles de l'aide a la construction et de l'allo-
cation logement ;

— le second plaide pour la mise en place de mécanismes nouveaux de
financement et d'aide personnelle.

A. — L’AMELIORATION DU SYSTEME ACTUEL

De nombreux projets ont été présentés a la Commission pour amé-
nager le systéme actuel en améliorant les aides a la construction et
en étendant le champ de l'allocation logement.

1° Amélioration des aides a la construction.

Il s’agit de les simplifier, de mieux les moduler dans le temps et
parfois de les personnaliser.

— La simplification des mécanismes de financement et d'aide, leit-
motiv répété des propositions, manifeste bien I'insatisfaction que pro-
voque leur actuelle complexité. Il est ainsi suggéré de réduire les caté-
gories de logements aidés & une seule ou & deux, en retenant les carac-
téristiques des plus confortables d’entre elles, les immeubles a loyer
moyen et les immeubles bénéficiant des préts du Crédit Foncier.

La réglementation des prix plafonds serait allégée, voire remplacée
par l'indication de prix de référence, mais celle des plafonds de res-
sources imposée aux occupanis subsisterait. Ces habitations seraient
financées pour des quotités élevées, variant dans certains projets selon
le statut du maitre d'ouvrage, par le Crédit Foncier de France et la Caisse
des Dépodts et Consignations, dont I'Union des H.L.M. propose d’associer
les activités relatives au logement dans une caisse unifiée dont la ges-
tion pourrait étre en partie déconcentrée dans les régions.

— La modulation des aides dans le temps, introduite dans le financement
de l'accession a la propriété en 1972, devrait étre accentuée et étendue
au secteur locatif. Celui-ci serait financé par des préts a taux progressif
incorporant au début de la période d’amortissement un fort montant
d'aide qui serait réduit ultérieurement. Cette proposition est toujours

36



accompagnée d'une autre, tendant & supprimer la subvention en capital
que I'Etat verse pour le financement des H.L.M. et & lui substituer des
bonifications annuelles attribuées tout au long de la durée des préts.
Une telle disposition comptable est bien adaptée & I'objectif de modu-
lation des aides. Elle assure, en outre, pendant les premiéres années,
une économie budgétaire qui est toutefois compensée par la charge
future des bonifications d'intérét attachées aux programmes en cours
de réalisation.

— Une suggestion originale faite & la Commission consisterait non seu-
lement & réduire progressivement la bonification au cours du prét, mais
encore a en subordonner le maintien & I'occupation sociale des loge-
ments : au terme d'une certaine période, la bonification pourrait étre
supprimée et le taux d'intérét du prét relevé pour les logements dont
les occupants ne pourraient pas justifier de ressources inférieures au
plafond. Ainsi I'aide & la construction serait-elle, aprés cette période
initiale, personnalisée.

2° L'élargissement de l'allocation de logement.

Les projets communiqués a la Commission comportent tous une
extension de I'allocation de logement aux personnes qui en sont encore
exclues. '

Le baréme devrait en é&tre renforcé, particuliérement pour les tran-
ches les plus basses de revenus.

Des suggestions intéressantes ont été faites également quant au
mode de versement de l'aide personnelle: le chéque logement et, plus
récemment, selon I'une des variantes retenues par le livre de 1'Union des
H.L.M., la forfaitisation et le versement direct des allocations aux orga-
nismes qui seraient alors en mesure de pratiquer des sous-loyers au
bénéfice des ménages titulaires des plus faibles revenus.

3° Limites de ces projets.‘

Ces propositions présentent toutes un grand intérét et beaucoup
d'entre elles contribueraient & rénover le systéme actuel, surtout si
elles conduisaient & le simplifier. Elles esquissent le dessin d'une
réforme moyenne comme I'avaient déja esquissé de précédents rapports
ou les travaux effectués pour la préparation des plans. L'insuccés relatif
de ces programmes en montre toutefois les limites.
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— La combinaison de l'aide a la construction méme. réformée et de
I'allocation logement méme étendue, n'est pas de nature & éliminer dura-
blement les rentes de situation et par conséquent a solvabiliser davan-
tage les plus démunis. Elle a donc toutes chances, comme actuellement,
d'étre & la fois colteuse et peu équitable, puisqu'elle maintiendrait le
bénéfice de contributions budgétaires & des personnes qui n'en auraient
plus besoin et n'aiderait pas suffisamment les titulaires des plus faibles
revenus. Il n’en irait autrement que si l'aide & la construction était
personnalisée au point de s'adapter annuellement a la situation sociale
des occupants : elle gagnerait alors le caractére d'une aide a la per-
sonne, mais rien ne ‘justifierait plus que les deux formes d'aides ne
soient pas confondues.

— Le maintien d'aides a la construciion systématiques et significatives
ancrerait le systéme sur ses défauts les plus anciens et les plus visi-
bles : le caractére arbitraire et discontinu des plafonds de ressources :
la catégorisation des hommes par I'habitat; la complexité des normes
et des catégories qui risqueraient de se différencier de nouveau rapide-
ment selon une pente naturelle ; les fluctuations de la solvabilité dans
le temps du fait de la dégradation périodique des quotités de préts,
réajustées toujours trop tard; la centralisation inévitable d'un systéme
qui conduit I'autorité nationale & décider seule du nombre, des catégories
et du prix de logements qu’elle répartit ensuite sur le territoire, sans
considération suffisante de la demande.

— Enfin, les projets d’aménagement du systéme actuel concernent
essentiellement la construction neuve. lls apportent peu d'éléments de
nature a modifier la gestion du parc existant au bénéfice des plus défa-
vorisés. Des suggestions intéressantes ont été faites a la Commission
quant a la politique des loyers au sein du parc existant. Plusieurs d’entre
elles seront reprises dans le rapport mais elles paraissent, a elles seules,

impuissantes a modifier l'inégale distribution des efforts, notamment
dans le parc social dont la construction a été aidée par la collectivité.

Aussi bien, la Commission, tout en marquant l'intérét de ces pro-
positions d’aménagement du systéme actuel, a-t-elle estimé opportun de
rechercher les voies d'une réforme plus profonde et mieux adaptée aux
besoins de l'avenir.
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B. — VERS L’AIDE PERSONNELLE UNIQUE

L'autre voie de la réforme est celle de l'instauration d'une aide
personnelle unique. Dans un tel systéme les concours de la collectivité
sont accordés exclusivement aux individus pour leur permettre de cou-
vrir dans certaines limites la différence entre la dépense d'habitat qu'ils
paient et la charge qu’ils peuvent supporter, compte tenu de leur situa-
tion de famille et de revenu.

Un tel mécanisme d’aide apparait aujourd’hui supérieur dans son
principe au régime existant, méme aménagé : aussi bien devrait-il consti-
tuer l'objectif & long terme de la politique de I'habitat. Mais les risques
que présenterait sa mise en ceuvre immédiate et sans adaptations com-
mandent d’organiser avec soin l'évolution du systéme actuel vers cet
objectif.

1° L'objectif de l'aide personnelle unique.

a) Les mérites de 'aide personnelle unique.

Le plus grand mérite de l'aide personnelle est de marier 'effort de
solidarité sociale et le respect de la liberté des individus. Ceux-ci recoivent
de la collectivité un concours fondé sur I'idée que l'inégalité des revenus
ne doit pas empécher 'accés a un habitat correct. Mais I'Etat se garde
d'utiliser 'aide pour classer les citoyens et assigner chacun d'entre eux
a une résidence définie en fonction de son revenu. Aussi l'aide a la
personne suppose-t-elle dans I'offre de logements une abondance suffisante
pour que les ménages exercent effectivement leur liberté de choix.

Le second avantage de l'aide personnelle tient & son potentiel de
justice et de solidarité. C'est I'abus des rentes de situation qui, alour-
dissant inutilement la facture de l'aide & la construction, empéche d’aider
efficacement les plus démunis. Ici, les montants de l'aide s'ajustent a
I'évolution des revenus, les plus riches perdant automatiquement le
bénéfice de concours qui peuvent étre reportés plus massivement sur les
plus pauvres. A colit égal et toutes choses égales d'ailleurs, I'aide a la

personne peut solvabiliser bien davantage les ménages a faible revenu.

‘Elle permettrait aussi de libérer la production du carcan admi-

nistratif des aides a la construction, de supprimer les catégories de
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logements et de décentraliser effectivement les choix d'investissements
et de financement.

L'aide pourrait enfin s'appliquer telle quelle a la totalité du parc
existant puisqu'elle vise cette fois les hommes et non plus les logements.
Les occupants des immeubles neufs et anciens seraient alors traités de
maniére homogéne et non plus en fonction du statut ou de la date d'ache-
vement de leurs logements. Au regard des interventions publiques I'unifi-
cation du parc serait enfin réalisée.

Un tel systéme, inconcevable en période de pénurie aigué et alors
que la production n’avait pas été organisée, apparait évidemment mieux
adapté a la situation prévisible des prochaines années ou il faudra a la
fois stimuler les initiatives et assurer une plus grande justice dans l'acces
au logement.

b) Les risques de Paide personnelle unique.

En dépit de ces mérites, I'application brutale et immédiate d'une
aide personnelle unique souléverait des risques qui concernent a la fois
la construction neuve et le parc existant.

S'agissant de la construction neuve, le passage du régime actuel & un
systeme pur d'aide personnelle constituerait une rupture brutale qui po-
serait d'innombrables problémes aux ménages, aux maitres d'ouvrage et
aux Administrations. La désorganisation du financement des programmes
menacerait la production; le versement selon les mécanismes tradi-
tionnels d’allocations devenues 'plus importantes risquerait de mettre
en péril la trésorerie des ménages comme celle des organismes. Comment
garantir alors que I'objectif de solvabilisation des ménages de toutes condi-
tions soit effectivement atteint ?

D'autre part, I'extension immédiate et sans limitation d'une aide
personnelle beaucoup plus substantielle que I'allocation logement a ['en-
semble du parc existant constituerait une charge accrue pour les finances
publiques.

L'aléa est d'autant plus grand que la généralisation trop rapide de
I'aide personnelle aurait tout lieu de faire monter les loyers, ce qui accroi-
trait encore le colt de l'opération pour le seul profit du bailleur. Plus
généralement, le danger couru réside dans les possibilités d’appropriation
par les propriétaires de I'aide publique a travers une augmentation des
loyers, sans qu'on soit toujours assuré que les gains supplémentaires
servent, flt-ce pour partie, & I'amélioration des logements. Si aucune
précaution n'était prise, une telle généralisation de I'aide a la personne
serait a la fois colteuse pour les collectivités, facteur d'inflation et
d'un faible rendement social.

Enfin, I'équité d'une politique d'aide personnelle pourrait étre forte-
ment atténuée par les imperfections de la connaissance fiscale des re-
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venus, dont elle est tributaire. Mais toute politique de solidarité sociale
visant a corriger I'effet des inégalités économiques rencontre cet obstacle
et, au premier chef, I'actuel régime d'aide au logement subordonnée au
respect de plafonds de ressources. Le développement des politiques de
cette nature, dans I'habitat comme dans tout autre domaine, suppose
parallelement une recherche active de la vérité fiscale et la prise en
considération, au-dela du revenu, des éléments de patrimoine.

Si les risques de l'aide personnelle unique sont importants, ils sont
en grande partie liés aux conditions de son entrée en vigueur. Aussi la
Commission a-t-elle estimé que si cette aide, qui parait répondre mieux
que toute autre aux aspirations de l'avenir, devait &tre demain le systéme
d’aide au logement de notre pays, elle ne pouvait &tre appliquée d'em-
blée et sans modalités appropriées a l'ensemble du parc immobilier.
Elle a donc recherché les voies d'une évolution progressive du systéme
actuel vers cet objectif.

2° L’évolution vers une aide personnelle aménagée.

Pour conduire une telle évolution, plusieurs voies sont théorique-
ment possibles.

On pourrait concevoir d’aménager d'abord le régime actuel des aides
a la construction suivant les lignes exposées au début du présent cha-
pitre puis de les réduire progressivement en les relayant par un dévelop-"
pement des allocations personnelles. Une réforme de cette nature peut
offrir certaines assurances. Mais elle présente |'inconvénient majeur de
reporter & un avenir lointain le changement de perspective qui apparait
aujourd’hui nécessaire pour répondre aux besoins des ménages a faible
revenu. Il n'est pas certain, au demeurant, qu’elle soit moins coliteuse pour
les Finances publiques dans la mesure ol la générosité plus grande
de I'aide pour les plus pauvres ne sera pas gagée par des mécanismes plus -
radicaux d'élimination des rentes de situation notamment dans la cons-
truction neuve.

Une autre approche apparait préférable. Elle consiste & instituer un
systéme nouveau de financement et d'aide, trés personnalisée, qui puisse
étre appliqué dans les meilleurs délais possibles & la construction neuve
et au parc existant aidé par I'Etat ; & généraliser simultanément ['allocation
logement a I'ensemble des ménages ; enfin a prévoir, par étapes et avec
toutes les garanties opportunes, I'unification de 'aide tant par ['extension
progressive au reste du parc de la nouvelle aide personnalisée que par le
rapprochement graduel des deux barémes.

a) Pour la construction neuve et la rénovation de I'habitat ancien,
les principes recherchés seraient les suivants :
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— L'organisation de financements fondés sur la mobilisation d'une épar-
gne stable et adaptés dans leurs caractéristiques aux besoins des opé-
rations de construction.

-— La mise en place d’'une aide personnalisée unique, ouverte aux occu-
pants de tous les logements dont les charges — loyers ou mensualités
d’accession a la propriété — s'inscriraient dans certaines limites et qui
serait, chaque fois que cela est possible, versée aux organismes ges-
tionnaires des logements.

— La décentralisation réelle des décisions d'investissement et de finan-
cement permettant aux autorités publiques locales de faire désormais
la part respective des équipements publics et du logement et d’opter
entre location et accession a la propriété, construction neuve ou actions
de réhabilitation dans le parc ancien.

— Le décloisonnement des productions et la suppression des catégo-
ries, la lutte contre la ségrégation étant aussi appuyée par des actions
spécifiques visant a atténuer l'effet de l'inégalité des valeurs foncieres.

b) Ce dispositif d'aide personnalisée serait appliqué simultanément
au parc social existant, déja aidé lors de sa construction par I'Etat, selon .
des méthodes d'adhésion conventionnelle, assorties de procédures de
récupérations partielles des plus-values de loyers destinées & en finan-
cer la charge.

¢) Dans le reste du parc existant, 'ensemble des ménages devrait
étre admis au bénéfice de l'allocation logement lorsqu’ils remplissent les
conditions prévues.

L’aide personnalisée nouvelle pourrait étre étendue ultérieurement
et par étapes & ces immeubles lorsque les propriétaires accepteraient
certains engagements conventionnels relatifs notamment au montant des
loyers et au confort des logements.

d) En outre, la convergence progressive des deux systémes de la
nouvelle aide personnelle et de l'allocation logement serait organisée par
rapprochement de leurs barémes.

Ainsi une politique dynamique des loyers du parc existant, s’ap-
puyant a la fois sur l'aide personnelle et sur des procédures conven-
tionnelles, pourrait-elle assurer a terme l'unification du parc. La pro-
gression des revenus facilitera cette unification en réduisant, surtout
pour le parc le plus ancien, I'écart entre les loyers de marché et les
loyers supportables par les ménages.
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. La stratégie qui est ici proposée apparait plus efficace, notamment
a long terme, que les politiques de redéfinition des aides a la construc-
tion déja tentées par le passé.

Certes elle n'est pas exempte de problémes. L'un des plus diffi-
ciles peut tenir a4 la dualité des systemes d'aides personnelles qui
devront, pendant une assez longue période, coexister : |'aide personna-
lisée nouvelle, plus efficace et généreuse pour la construction neuve,
la réhabilitation et le parc social existant; ['actuelle allocation loge-
ment pour les autres immeubles.

La Commission a conscience des inconvénients que présente
cette dualité tant qu’elle subsistera.

Mais elle souligne que le régime actuel comporte, par la conjonc-
tion de l'aide & la construction et de l'aide & la personne, une dualité
plus fondamentale, dont les inconvénients sont assurément plus graves.

La coexistence dans le parc immobilier d’'un secteur libre ressor-
tissant de l'allocation logement et d'un parc conventionné plus large-
ment aidé n'est pas en contradiction avec une situation que notre pays
connait déja non seulement dans ['habitat mais dans d'autres domaines ;
elle ne devrait pas, de ce fait, susciter de trop fortes objections.

D’autre part, la dualité des secteurs se résorberait progressivement
dans le temps, au profit de l'unité du marché, selon un processus dont
on vient de décrire les grandes lignes.

Mais surtout, la solution proposée constituerait un progrés sen-
sible par rapport au systéme actuel dans la mesure notamment ol la
construction neuve, qui engage l'avenir, bénéficierait d'un régime de
financement et d'aide plus satisfaisant et ol le secteur conventionné
serait ouvert & des logements plus divers. Elle ouvre nettement la voie au
systéme généralisé d'aide a la personne, qui a été reconnu par la Com-
mission comme le seul souhaitable pour le futur.

Ainsi la réforme proposée ne peut se réduire a un ensemble de
mesures ponctuelles d’'application simultanée. Elle consiste surtout dans
I'affirmation d’'un objectif a long terme — l'aide a la personne — et dans
I'esquisse d'un cheminement vers cet objectif dont les premiéres étapes
seules feront I'objet d'une description détaillée.
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CHAPITRE IV

LE SYSTEME DE FINANCEMENT

Une réforme permettant de mieux adapter aux besoins les concours
de la collectivité publique et de libérer la production des contraintes
multiples qui I'entravent, doit distinguer davantage que par le passé les
mécanismes de financement et ceux de l'aide.

Sans méconnaitre les caractéristiques propres des immeubles loca-
tifs et de ceux destinés a la vente, qui posent des questions distinctes et
appellent souvent des solutions particuliéres, elle doit s'efforcer de les
traiter dans la méme optique.

A. — LES OBJECTIFS

Un bon systéme de financement des crédits aux acquéreurs de loge-

ments devrait présenter plusieurs caractéristiques de nature a réduire
les défauts décrits dans le chapitre II.

1° Il devrait d'abord mobiliser des ressources d'épargne stable. La
construction de logements est un investissement lourd qui accapare en
permanence des capacités de production importantes. Les préts au loge-
ment figurent parmi les plus longs que consent le systéme bancaire.

Du point de vue de I'équilibre économique a court terme, comme de
celui du systéme financier & plus long terme, il est donc préférable que la
demande de logements soit financée par des ressources d'épargne longue
et dans la limite de celles-ci.
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Le mécanisme le plus satisfaisant serait théoriquement celui qui
affecte au logement le produit des émissions d'obligations longues dont
la durée est voisine de la vie moyenne des préts immobiliers.

L'étroitesse relative du marché obligataire et les besoins considé-
rables de l'investissement industriel ne permettent pas de s'en remettre
a une telle solution.

Des titres & moyen terme, de trois a dix ans, analogues & ceux qui
sont proposés dans des pays voisins, constitueraient une autre solution de
nature a répondre aux besoins de I'habitat. Le marché de ces titres inter-

médiaires n'a pas connu en France un développement comparable 3 celui
des obligations & quinze ans ou des dép6ts de courte durée.

Si leurs caractéristiques étaient définies judicieusement, et, notam-
ment, si leurs taux se situaient, dans la hiérarchie des intéréts créditeurs,
a un niveau correspondant & leur durée, de tels titres pourraient se révéler
attrayants pour les épargnants. lls seraient en tout cas mieux adaptés au
financement des préts immobiliers longs que les dépéts liquides ou a
court terme.

Dans le systéme financier frangais, un probléme particulier est posé
par le poids du Livret A des caisses d’'épargne.

En raison de son privilege fiscal, le Livret A sert de support 3 une
collecte considérable de capitaux qui est & la disposition des Pouvoirs
publics pour le financement des équipements collectifs et des logements
sociaux. Les caractéristiques de cette ressource, en fait stable, mais dont
le colit global varie, lors de chaque modification de taux, ne la rendent
guere propre au financement de préts a taux fixe de longue durée. Mais,
dans I|'état actuel de nos institutions d’épargne, elle doit contribuer de
maniére importante aux financements des investissements d’habitat,
notamment des immeubles locatifs & vocation sociale qui participent le
plus de la nature des équipements collectifs que les Pouvoirs publics doi-
vent promouvoir. Il faut souhaiter du moins que les caisses d'épargne
soient en mesure de mieux rémunérer la stabilité des ressources, qui
seraient ainsi adaptées aux besoins des financements longs auxquels elles
sont destinées.

2° La réduction du risque de transformation devrait &tre un autre
objectif des nouveaux mécanismes. La variation brutale du colt des res-
sources affectées a la couverture de préts longs a taux fixes peut mettre
en péril des établissements, comme on I'a vu en 1974 dans certains pays
étrangers, et menacer la stabilité du systéme financier.

La crainte de ces périls peut aussi paralyser la politique de I'épargne
en interdisant d’ajuster le colit des dépdts qui financent les préts consen-
tis : ce sont alors les épargnants qui font les frais des taux modérés accor-
dés aux emprunteurs & une époque de moindre inflation. La variabilité des
taux des préts, combinée avec I'emploi de ressources plus longues et
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tempérée le cas échéant par une garantie de refinancement, devrait
réduire trés fortement ['actuel risque de transformation.

3° Délivrés d'une partie des risques financiers qu'ils supportent
actuellement, les établissements préteurs pourraient consentir & une plus
grande modération de leurs marges.

Certes, la compétition accrue dans la distribution du crédit au loge-
ment a déja réduit sensiblement le niveau des marges bancaires. Il est
tout & fait souhaitable de maintenir et m&me d’accroitre cette concurrence
notamment par l'intervention des institutions qui ont pour vocation pre-
miére de satisfaire au meilleur coGt les besoins financiers des ménages,
telles que les caisses d'épargne, les caisses mutuelles ou les caisses de
crédit agricole, dés lors qu'elles se dotent d'instruments d'épargne adaptés
a cette activité.

Mais, s'agissant d'organiser des financements destinés au plus grand
nombre et sur lesquels s’appuieront des aides personnalisées, il parait
plus sir d’étayer le jeu de la concurrence par une limitation contractuelle
des marges. C’est bien la voie qui avait été suivie lors de |'institution des
Préts Immobiliers Conventionnés avec de grands avantages pour les
emprunteurs, mais selon des modalités techniques trop incertaines pour
les établissements préteurs.

4° Toute opération d'accession individuelle & la propriété doit étre
précédée d'un effort pluriannuel d’épargne.

Du point de vue de la collectivité, les capitaux ainsi distraits de
la consommation courante contribuent & financer dans les meilleures
conditions économiques les investissements de logement. Pour les ména-
ges, 'apport personnel accumulé réduit les besoins d'emprunt et allége
les charges futures.

Pour stimuler un tel effort préalable, les Pouvoirs publics ont créé
en 1965 le régime de |'épargne-logement. En 1969 les plans d'épargne-
logement ont été institués qui, au prix d’'un engagement de versements
successifs pendant une durée minimum de quatre ans, accordaient a
leurs titulaires une rémunération nette d'impdt élevée et le bénéfice
d'un prét a taux réduit.

En 1975, le bilan qu'on peut faire de ce dispositif en justifie le
principe et appelle son renforcement sous réserve de son adaptation aux
mécanismes nouveaux d'aide et de financement proposés.

*
# %

Les objectifs, ainsi définis, dessinent les contours d'un nouveau
régime général de financement, d'un aménagement de !'épargne-logement
et d'un secteur particulier de financement de la location & vocation
sociale.
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B. — LE REGIME GENERAL DE FINANCEMENT : LES NOUVEAUX PRETS
IMMOBILIERS CONVENTIONNES (P.I.C.) :

Le régime général s’appliquerait au financement de la construction,
de l'acquisition ou de la réparation de logements anciens ou neufs des-
tinés tant a la location qu'a I'habitation par leurs propriétaires.

Il constituerait le seul mode de financement de l'accession a la
propriété ouvrant droit au bénéfice de l'aide personnelle. Les préts
consentis, au titre de ce régime, seraient des Préts Immobiliers Conven-
tionnés (nouveaux P.I.C.) dont le mécanisme serait toutefois différent
de celui institué en 1972.

Les établissements préteurs de toute nature — Banques -— Caisses
Mutuelles — Crédit Agricole — Caisses d'Epargne — Etablissements
spécialisés — qui souhaiteraient participer & la distribution de ces crédits,
seraient invités a conclure avec |'Etat une convention comportant des
dispositions relatives aux ressources mises en ceuvre, aux préts consen-
tis, aux caractéristiques des logements financés.

1° Dispositions relatives aux ressources.

Les établissements: sighataires de la convention seraient autorisés
a émettre. des bons hypothécaires. Ces bons, d'une durée de trois 2
dix ans, ne seraient pas gagés individuellement par des créances hypo-
thécaires, mais leur porteur aurait un privilege de premier rang sur
I'actif hypothécaire des établissements préteurs.

Les bons hypothécaires devraient &tre émis de maniére permanente
soit dans le public, soit auprés des institutions financiéres désireuses
d'investir & moyen terme leurs ressources et plus particuligrement :
compagnies d’'assurances, organismes de prévoyance, Caisse des Dépdts
et Consignations, Caisse Nationale de Crédit Agricole, et, d'une maniére
plus générale, les institutions collectrices et préteuses de capitaux sur
le marché.

llIs se substitueraient ainsi naturellement et progressivement aux
billets émis sur le marché étroit des créances hypothécaires et figure-
raient également parmi les titres offerts au public pour lequel ils pour-
raient remplacer ‘les dépdts a terme ou les bons trés courts qui se sont
développés ces derniéres années.
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A la maniére des anciennes lettres de gage, ils devraient constituer
I'instrument normal du financement du crédit immobilier et leur marché,
comme celui des obligations, serait le plus large possible puisqu’il in-
clurait a la fois le public et les placeurs institutionnels.

Pour jouer correctement ce rble, les bons émis 4 une méme époque
devraient avoir des taux voisins, les écarts constatés reflétant seulement
I'inégale qualité des émetteurs et les colts différents des opérations
d'émission, plus élevés quand il s’agit de placements dans le public. Aussi
bien, les taux ne devraient-ils pas étre arrétés par décision administrative
— qu'il s’agisse de titres offerts au public ou de ceux destinés au marché
des intermédiaires financiers — mais seulement concertés avec les
autorités de tutelle du marché des capitaux, comme c’est déja le cas
pour les obligations.

Une telle flexibilité dans la variation des taux est indispensable
pour que le niveau de rendement de ces titres se situe de lui-méme a un
niveau correct dans la hiérarchie des intéréts créditeurs et que ne se
produise aucune distorsion de nature & freiner ou a accélérer brutalement
la collecte. On peut espérer que les variations du taux des bons, suivant
celles des obligations, seront plus amorties que les mouvements trés
amples constatés sur le marché hypothécaire trop influencé par les taux
du marché monétaire.

Comme les obligations, les bons hypothécaires seraient normale-
ment remboursables & I'échéance ; ils seraient négociables soit sur le
marché financier, & la cote, soit, si les bons ne sont pas cotés en Bourse,
auprés d'un établissement bancaire selon les conditions financiéres du
moment et selon des régles qui seraient strictement définies par les
autorités de tutelle. La Banque de France pourrait naturellement intervenir
sur le marché pour les bons d'une durée restant a courir de sept ans
au plus.

Toutefois, les bons émis dans le public pourraient, si I'émetteur le
juge opportun, comporter des options de reprise & la valeur nominale mais
avec des taux d'intérét de pénalité. Une telle disposition déroge aux pra-
tiques traditionnelles en matiere d'obligations mais elle vise a délivrer
les porteurs du risque en capital inhérent aux titres remboursables 2
I'échéance mais qui donne & ceux-ci un caractére spéculatif. Or, si le
public est sans doute disposé a placer & moyen terme une fraction de
son épargne plus large qu'aujourd’hui, il est douteux qu’il consente a
'investir dans une spéculation sur les variations du taux d'intérét.

Le régime fiscal des bons hypothécaires de cing ans au moins,
devrait étre voisin de celui des obligations : ils bénéficieraient donc, pour
ce qui est du public, de 'option pour le prélévement libératoire de 25 % et
éventuellement pourraient &tre pris en compte dans la franchise de
3.000 F d'intéréts ; les institutions seraient astreintes a la retenue i la
source de 10 % et pourraient faire figurer ces titres au regard de la
réglementation des placements a coté des obligations.
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Le produit des bons devrait étre investi obligatoirement soit en préts
hypothécaires, soit en préts a des collectivités publiques, soit en valeurs
d’Etat. Mais, il pourrait également étre affecté a la souscription de bons
hypothécaires émis par d’autres établissements : ainsi les réseaux collec-
teurs d’épargne et apporteurs de capitaux au marché pourraient-ils conti-
nuer d'approvisionner les établissements démunis de collecte propre.

Enfin, les autorités monétaires devraient fixer un ratio minimal entre
le volume net des bons — majoré le cas échéant d'autres ressources lon-
gues — collectés pendant une période donnée et |'accroissement d’encours
des préts hypothécaires consentis par chaque établissement pendant la
méme période. Ainsi I'épargne & moyen terme collectée devrait atteindre
obligatoirement un certain pourcentage des préts nouveaux effectués. Ce
ratio devrait étre fixé au début a un niveau trés modéré mais progressive-
ment relevé par la suite. En période de forte tension inflationniste, il
pourrait atteindre ou méme dépasser 1.

Le marché des effets représentatifs de créances hypothécaires doit
subsister. Il sera utile non seulement pendant la période d’acclimatation
des nouveaux mécanismes, mais ausi au-deld, pour asurer un complément

N

de financement plus court ou plus long, adapté a certaines situations.

L'émission de bons hypothécaires & moyen terme est pratiquée dans
plusieurs pays étrangers, par exemple en République Fédérale d'Allemagne.
Nouvelle en France, elle ne devrait pas cependant avoir pour effet de
désorganiser les circuits de financement: dans les relations entre éta-
blissements préteurs et investisseurs institutionnels ces bons remplace-
raient avec avantage et sans perturbation les actuels billets représentatifs
de créances ; dans les relations entre les établissements et le public
ils pourraient élargir le marché de l'épargne & moyen terme, surtout
si, a la différence des obligations, ils pouvaient étre repris par les émet-
teurs a leur valeur nominale mais avec une forte réduction de taux d'intérét.
Au demeurant ces bons se combineront en période normale avec d’autres
ressources d'épargne liquide — telles que les fonds d'épargne-logement —
pour le financement des préts. Leur création n'abolirait pas tout processus
de transformation mais en réduirait l'ampleur et les risques tant pour
I’économie que pour les établissements préteurs.

2° Dispositions relatives aux nouveaux Préts Immobiliers Conven-
tionnés.

Les établissements signataires de la convention et émetteurs de
bons hypothécaires s'engageront a accorder des nouveaux P.L.C.

Consentis a hauteur de 80 % au plus des dépenses totales — révi-
sions comprises — pour une durée de cing a vingt ans, a laquelle pourrait
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s'ajouter une période d'anticipation de dix-huit mois, ces préts comporte-
raient quatre caractéristiques distinctes :

— Le taux actuariel des préts consentis ne devrait pas dépasser un: taux
plafond publié en principe trimestriellement par le Crédit Foncier et égal
au taux moyen pondéré des bons hypothécaires de cing & dix ans émis
pendant la période précédente, majoré d’'une marge déterminée qui pour-
rait étre de 2,5 %. Les établissements communiqueraient, & cette fin, au
Crédit Foncier, le volume, la durée et les taux des bons qu'ils ont émis.

— Les barémes de préts, vérifiés par sondage par le Crédit Foncier,
devraient obligatoirement comporter une progressivité minimum de
I'annuité de remboursement. Une telle progressivité est légitime: en
différant une partie des charges initiales, elle allége le colit de I'aide con-
centrée en général sur les premiéres années du prét et atténue la rente
d'inflation des derniéres années. Mais, elle ne doit pas étre trop forte,
afin de ne pas constituer en elle-méme une incitation a8 des engagements
imprudents. : ‘

Un taux minimum de 3 % par an parait normal. Un taux maximum
de 6 % ne devrait pas &tre dépassé.

— Les taux des préts devraient en outre étre révisables selon une pério-
dicité fixée par les contrats mais qui ne pourrait pas &tre inférieure 2
cing ans. La référence des révisions de taux serait obligatoirement celle
du taux plafond publié par le Crédit Foncier. :

Toutefois, I'incidence globale des révisions ne devrait pas dépasser,
a la hausse comme a la baisse, trois points d’intérét par rapport au.taux
initial. Ces variations de taux doivent permettre un ajustement normal des
conditions des bons, c¢’est-a-dire de la rémunération de I'épargne. Elles sont
la contrepartie de la limitation des marges acceptées par les établisse-
ments. '

— Enfin, les établissements préteurs pourraient obtenir du Crédit Foncier
une garantie de refinancement des nouveaux P..C.

Cette garantie serait réservée aux préts enregistrés effectivement
au Crédit Foncier dés l'origine et suivis par lui. Le refinancement inter-
viendra, aprés cing ans, chaque fois que I'Etablissement le souhaitera, pour
une durée de trois mois renouvelable, & un taux supérieur de 2,5 points
au taux plafond en vigueur au moment ou le prét a été consenti.

La combinaison de la variabilité des taux de prét et de la garantie
de refinancement du Crédit Foncier réduit sensiblement les risques courus
par les Etablissements et justifie de leur part I'effort de marge et de
progressivité. : ‘

En période de taux trés élevé, les Pouvoirs publics pourraient décider
d'utiliser ce mécanisme pour refinancer non seulement les préts anciens
mais aussi, & des taux préférentiels, une fraction des préts nouveaux ou
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du moins de certains d’entre eux, répondant a des caractéristiques sociales
et dont les taux plafonds pourraient ainsi étre abaissés. lls disposeraient
par ce biais d'une technique simple et sélective de bonification qui leur
permettrait en cas de nécessité de maitriser le prix final des capitaux
offerts pour le financement d'une partie des logements neufs.

3° Le domaine des nouveaux Préts Immobiliers Conventionnés (P.1.GC.).

Les Préts Immobiliers Conventionnés ainsi réformés s'appliqueraient
au financement de l'acquisition ou de la réparation de logements neufs
comme de logements anciens qu'ils soient destinés & I'habitation du pro-
priétaire ou a la location. Mais seuls pourraient en bénéficier les logements
dont les prix de vente seraient égaux ou inférieurs & des plafonds fixés
3 des niveaux voisins de ceux des P.L.C. actuels sauf pour Paris et les
grandes villes ol ils devraient &tre sensiblement relevés. Un abattement
de l'ordre de 20 % serait appliqué aux plafonds de prix des logements
ayant dix ans d'age.

Les prix plafonds qui ne déclencheraient plus automatiquement le
versement d'une aide publique devraient étre révisés tous les semestres
en fonction de I'évolution du colt de la construction.

En I'absence d'intervention de I'Etat, les établissements préteurs
pourraient assurer seuls le contrdle de ces prix qui détermineraient la
frontiere pour eux entre le secteur conventionné et le secteur libre. En
revanche, si I'Etat décidait d’intervenir pour des raisons conjoncturelles
au moyen de bonifications systématiques, les logements éligibles aux
P.I.C. bonifiés devraient bénéficier de primes délivrées par les services
du Ministére de I'Equipement aprés un examen préalable des projets.

Dans les conditions actuelles de taux d'intérét qui demeurent relati-
vement élevés, on peut estimer que les nouveaux P.1.C. seraient consentis
3 des taux de l'ordre de 11 % 2 12 %. La premigre mensualité brute avant
aide personnelle s'établirait pour un prét a vingt ans et de 10.000 F
autour de 85 F pour une progressivité de 3 % par an et de 80 F pour une
progressivité de 4 %. Ces montants sont inférieurs & ceux de la premiére
mensualité des P...C. actuels et ils ne sont pas éloignés de ceux facturés
aux emprunteurs de Préts Spéciaux Immédiats du Crédit Foncier lorsqu’ils

doivent recourir & un prét complémentaire important et codteux.

Pour un logement répondant aux normes actuelles de ceux béné-
ficiant des Préts Spéciaux Immédiats du Crédit Foncier et qui serait
financé a hauteur de 80 % par un nouveau P.1.C. assorti d’'un prét d'épargne-
logement et d'un prét de C.LL., la premidre mensualité brute avant aide
personnalisée varierait de 1.000 F & 1.050 F selon que le taux de progres-
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sivité retenu serait de 3 % ou 4 % (1). La mensualité nette sera réduite
a 520 F pour un ménage de quatre personnes titulaires d’un revenu brut de
2.300 F par mois (cf. chapitre V).

Apres les transitions opportunes, les nouveaux P.I.C. devraient deve-
nir le régime général du financement de 'accession a la propriété. lls se
substitueraient aux P.I.C. du régime actuel et aussi aux Préts Spéciaux
Immédiats du Crédit Foncier.

lIs devraient également se substituer aux préts attribués pour
I'accession a la propriété du régime H.L.M. Les organismes d’'H.L.M.
spécialisés dans l'accession a la propriété auraient bien entendu acces
aux nouveaux P.I.C. Ces préts pourraient provenir de tout établissement
.conventionné mais aussi de la Caisse des Dép6ts et des Caisses d’Epar-
gne, au titre notamment des enveloppes de capitaux provenant du Livret A
et dont les décisions d’'affectation seraient décentralisées. Pour assurer
entre tous les emprunteurs ['égalité nécessaire dés lors que les loge-
ments ne sont plus réservés a une certaine catégorie de population et
que les contraintes pesant sur les organismes sont allégées, les P.I.C.
de la Caisse des Dépots devraient étre consentis & des conditions de taux
voisines de celles pratiquées par I'ensemble- des établissements. Toute-
fois, certains avantages pourraient étre maintenus a ces préts: d'une
part leur durée serait de vingt-cing ans au lieu de vingt ans ; d’autre part,
leurs taux pourraient étre inférieurs aux taux plafonds des P..C. sans
toutefois s’écarter de plus d'un point des taux des préts personnels des
Caisses d’'épargne pour le logement.

Ainsi, aux conditions actuelles de taux, la premiére mensualité brute
avant aide personnalisée s'établirait pour ces préts autour de 70 F pour
10.000 F empruntés avec un taux de progressivité de 4 %. Pour un
logement dont le prix serait égal & ['actuel prix plafond des H.L.M. en
accession a la propriété, la mensualité brute avant aide personnalisée
serait au départ de 770 F. Pour les ménages de quatre personnes titulaires
d'un revenu de 2.300 F par mois la mensualité nette serait réduite a 320 F
comme il sera précisé au chapitre V.

Pour ces ménages de revenu modeste, le régime proposé est donc
sensiblement plus favorable que les financements actuels. En outre des
dispositions particuliéres destinées a faciliter l'insertion des Sociétés
de Crédit Immobilier dans le nouveau systéme de financement seront
suggérées au chapitre VI.

(1) En 'absence de préts d'épargne-logement et de préts C.l.L. le résuitat serait du méme
ordre pour la premiére mensualité, la durée plus longue du P.I.C. compensant le taux
plus élevé. En revanche elle croitra plus fortement.
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C. — L’AMENAGEMENT DU REGIME DES PLANS D’EPARGNE-LOGEMENT

1° Bilan de P'épargne-logement.

Les comptes d'épargne-logement, créés en 1965, ont connu une
croissance continue : on en dénombrait, au 31 décembre 1974, 760.000
pour un encours de capitaux de 9 milliards de F. Le volume des préts
consentis depuis 'origine qui s'éléve a 8,6 milliards de F est loin d'étre
négligeable.

Le régime des comptes d'épargne-logement assure, moyennant un
effort modéré d'épargne, de durée relativement bréve — dix-huit mois —
le financement de préts de faible montant bien adaptés 3 des dépenses
d'entretien ou de réparations. On ne présentera ci-aprés aucune propo-
sition relative & ces comptes dont les plafonds devraient cependant étre
périodiquement ajustés.

Dés 1970, les plans d'épargne-logement ont connu un succés fou-
droyant, qui en font aujourd’hui de trés loin le principal collecteur d’épar-
gne a moyen terme dans les banques et les Caisses d'Epargne. Au
31 décembre 1974, plus de 2 millions de plans immobilisaient 34 milliards
de F de capitaux.

Une telle réussite s’explique par les avantages attachés a ce pla-
cement et d'abord par son rendement net d'impdt qui, depuis 1970, s’est
presque toujours situé au sommet de la gamme des instruments d'épar-
gne ‘& revenu fixe. Pour les ménages qui se sont astreints a la discipline
des versements périodiques, le plan d'épargne-logement a atténué les
effets de la médiocre rémunération de I'épargne au cours de ces derniéres
années.

Le maintien de rendements attrayants devrait préserver au cours
des prochaines années I'équilibre de trésorerie du- systéme . et réduire
en tous cas les risques auxquels les préts a faible taux d’intérét exposent
les établissements préteurs.

Toutefois, le régime des plans depargne logement présente plu-
sieurs défauts, du point de vue des ménages, des établissements finan-
ciers et de I'Etat.
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a) Le rendement assuré a I'épargne des ménages par le plan d'épar-
gne-logement n'est certes pas excessif au regard des taux d'inflation de
ces derniéres années.

Mais le mécanisme des préts, dont sont asortis les plans, parait
moins bien ajusté aux besoins réels des ménages :

— s'agissant de personnes a revenus élevés, le bénéfice d'un prét a
taux réduit ajoute un avantage substantiel, de nature a favoriser d'utiles
investissements, mais qui ne parait totalement justifié, ni du point de
vue de ['équité, ni du point de vue de l'alimentation du systéme que le
rendement de 'épargne, net d'impdt, devrait assurer.

Or, selon une étude faite par le C.R.E.P. sur les plans & 8% en
1973, 53 % de I'épargne accumulée en moyenne sur ces plans prove-
naient de ménages dont les revenus étaient supérieurs a 50.000 F.

— pour les ménages titulaires de plus faibles revenus, la disposition
d’'un prét a 550 % ou 6 % est assurément précieuse. Mais le montant
de préts calculé a partir d'un rapport de 2,5 % entre les intéréts acquis
sur l'épargne versée et ceux qui seront payés au titre du prét consenti,
est relativement faible, surtout si, pour réduire les charges, I'emprunteur
souhaite une durée longue de remboursement.

Ainsi un épargnant qui effectuerait un apport initial de 12.000 F et,
pendant cing ans, des versements semestriels de 1.200 F, pourrait pré-
tendre seulement a un prét de 21.150 F sur quinze ans. Pour des durées
plus courtes, le montant du prét est toutefois plus élevé.

Trop généreux pour les ménades aisés, le régime apparait ainsi
trop parcimonieux pour les moins riches.

b) Les établissements collecteurs d'épargne-logement sont quant
a eux dans une situation incertaine.

Aussi longtemps que les fonds collectés dépassent largement les
fonds prétés, comme c'est le cas depuis 1970, ils bénéficient, du fait
de la prime versée par I'Etat, d'une ressource relativement peu coiteuse
qu’ils peuvent valoriser favorablement dans des actifs hypothécaires.

Au voisinage - de l'équilibre, ils subiront une perte de recettes du
fait de la substitution dans leurs actifs de préts a marge trés faible a
des préts a taux normaux. Enfin, en cas de déficit, ils devront pour finan-
cer ces préts mettre en ceuvre des ressources dont le colt sera vrai-
semblablement supérieur a celui des préts.

Une démarche prudente consisterait & s'assurer contre un tel ris-
que, nullement impossible, en constituant en période d'excédents des
provisions qui devraient bénéficier de la franchise fiscale selon certains
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ratios déterminés en fonction de la part probable de plans donnant lieu a
prét. Celles-ci ne supprimeraient pas cependant les aléas inhérents au
systéme de 'épargne-logement.

c) Pour I'Etat, il est source de charges élevées et croissantes qui
proviennent — sans compter l'exonération fiscale — du versement a
I'expiration du plan d'épargne d’'une prime égale au montant des intéréts
accumulés dans la limite de 6.000 F. Les crédits affectés a cette charge
gn 1975 se sont élevés a 1 milliard de F; en 1976 ils seront de 1,4 milliard

e F.

La justification de la prime réside dans la nécessité d'assurer aux
épargnants une rémunération élevée tout en fournissant aux banques
une ressource peu coliteuse — aujourd’hui 4,50 % — qui leur permettra
de consentir, avec une marge trés serrée, des préts au taux de 6 %. Si
le régime devait demeurer pour une longue période excédentaire, comme
il I'est actuellement, la charge ainsi supportée par la collectivité serait
moins intégralement justifiée.

On peut enfin faire au mécanisme des plans d'épargne-logement le
reproche de ne pas favoriser la vérité des taux souhaitée par ailleurs
par les pouvoirs publics. Du fait de sa non-capitalisation, la prime versée
aux épargnants, si elle double bien le volume des intéréts acquis, ne
suffit pas & doubler le taux d'intérét réel qui, contrairement & la publicité
généralement faite, pour les plans souscrits en 1975 est généralement
plus proche de 8,75 % que de 9 %.

Un régime d’'épargne aussi étroitement réglementé ne devrait pas

donner lieu a un affichage aussi approximatif.

2° Propositions pour une adaptation de I’épargne-logement.

Il serait aventureux de bousculer le systéme des plans d’épargne-
logement.

Un public de plus en plus large pratiquant surtout jusqu'ici I'épargne
liquide s'engage grace a lui dans un processus nouveau d’épargne pério-
diqgue et s'initie progressivement a4 sa complexité. Les établissements
collecteurs qui ont su vulgariser le mécanisme pourraient, par l'effet
d'une réforme brutale, se trouver trés rapidement dans une situation de
déséquilibre grave entre les ressources et les préts qui les éxposerait
a des pertes élevées et les détournerait de cet instrument de financement.
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a) Aussi bien, toute adaptation devrait-elle viser les objectifs sui-
vants :

— Maintenir pour I'épargnant un rendement net d'impé6t élevé des som-
mes versées afin d'assurer 4 son épargne une rémunération correcte
et de conserver l'alimentation du systéme.

— Mieux contrdler la croissance des charges de I'Etat et mieux les
ajuster aux besoins réels des ménages.

— Modifier sans excés le régime des préts de fagon & mieux solvabiliser
les emprunteurs modestes et a réduire les avantages consentis a ce titre
aux personnes les plus aisées. Cet objectif devrait étre recherché par
une intégration de I'épargne-logement au nouveau systéme d'aide proposé.

— Mieux ajuster les gains et les risques des établissements collecteurs,
c'est-a-dire réduire & la fois les bénéfices qu'ils pourraient tirer d'une
situation durable d'excédent et les pertes qu’ils pourraient supporter
du fait d'une situation voisine — ou en deca — de I'équilibre des dépbts
et des préts.

— Respecter davantage la vérité des taux dans leur présentation a |'épar-
gnant.

b) Pour atteindre ces objectifs, plusieurs modifications du régime
peuvent étre proposées. Elles conduiraient, dans la situation actuelle des
taux, aux aménagements suivants :

— en ce qui concerne l'épargne :

® les fonds déposés sur les plans d’épargne-logement seraient rému-
nérés par les établissements au taux de 6 % contre 4,5 % actuelle-
ment.

® i cette rémunération s'ajouterait une prime versée par le Trésor
et égale a la moitié seulement des intéréts acquis par les titulaires
de plans dans la limite de 4.000 F.

Ainsi la rémunération actuarielle de I'épargne serait-elle maintenue
a un niveau légérement supérieur, mais du méme ordre que celui aujour-
d'’hui obtenu. Toutefois pour assurer une meilleure vérité des taux, les
autorités monétaires devraient publier le taux maximum de rémunération
que les établissements pourraient annoncer en l'arrondissant au quart
de point le plus proche : ainsi, aux conditions proposées, 8,75 %.

— en ce qui concerne les préts :

e [e taux de 6 % versé par les établissements collecteurs serait le
taux de base des préts auquel s’ajouterait une marge maximum
de 2 %. Le taux des préts atteindrait alors 8 %.
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° le montant des préts serait revalorisé par 'augmentation du coeffi-
cient de conversion des intéréts acquis en intéréts dis qui serait
porté a 3 contre 2,5 actuellement.

° les personnes qui emprunteraient en vue de financer un logement
destiné a leur résidence principale bénéficieraient de la méme
contribution de I'Etat que dans le régime actuel. Ils pourraient, en
effet, prétendre a une surprime égale a la moitié de la prime dans
la Iimlite de 2.000 F. Cette surprime s'ajouterait a leur apport per-
sonnel.

e enfin, les plafonds de préts seraient relevés de 100.000 & 150.000 F
et les plafonds de remboursement de 1.000 & 1.500 F/mois.

Ces modifications, qui devraient s'accompagner d'une révision pério-
dique des plafonds d'épargne, de préts et de primes, comporteraient des
avantages pour les diverses parties en cause :

— les épargnants continueraient de recevoir, pour leurs versements, une
rémunération correcte qui fera l'objet d’'une publicité plus sincére ;

— les emprunteurs bénéficieraient de préts plus élevés, de 20 3 50 %
a effort d'épargne identique, et a un taux d’'intérét garanti-dés 'origine du
plan. Sans doute ce taux serait-il plus élevé — 8 % contre 6 % — mais
les ménages titulaires des faibles revenus verraient la charge des préts
atténuée par l'effet de I'aide personnalisée.

Pour récompenser davantage encore les efforts d’'épargne préalable
de ces ménages, il est suggéré de renforcer 'aide personnalisée au béné-
fice des titulaires de préts d'épargne-logement : ceux-ci devraient pouvoir
prétendre au versement de l'aide sur une mensualité totale plus élevée
que celle prévue en l'absence d'épargne-logement. Tel serait l'objet du
plafond spécial qui sera décrit au chapitre V.

— les charges du Trésor ne seraient pas immédiatement réduites, mais a
I'issue des nouveaux plans, elles devraient étre allégées, 'avantage de la
surprime étant réservé aux seuls accédants a la propriété. Leur croissance
future serait ainsi mieux ajustée aux besoins de 'habitat.

— les établissements collecteurs paieraient la collecte & un prix plus
élevé et devraient consentir des préts plus importants. Mais en contre-
partie, ils bénéficieraient d'une marge légérement accrue sur les préts.
Moins favorable pour eux en cas d'excédents de trésorerie, le régime
les exposerait ainsi & moins de risques lors de la réduction de ces excé-

dents.

*
* %

Enfin, les aménagements suggérés tout en renforcant |'attrait de
I'épargne-logement, notamment pour les futurs candidats & ['accession &
la propriété, devraient mieux lintégrer au nouveau dispositif d'aide et
lui permettre de devenir une piéce plus importante de la nouvelle organi-
sation du financement de |'habitat.
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D. — LE REGIME PARTICULIER DE FINANCEMENT DE LA LOCATION A
VOCATION SOCIALE

1° La justification d'un régime particulier.

Le régime général de financement de I'habitat serait ouvert aux accé-
dants a la propriété comme aux personnes morales ou physiques qui
construisent ou achétent des logements en vue de les louer a titre de
résidence principale.

L'objectif des mécanismes proposés est d'offrir au public les condi-
tions financiéres les plus favorables possibles, compte tenu d'une rému-
nération convenable de |'épargne, en reportant sur les procédures d'aide
personnalisée l'effort de solidarité de la collectivité.

On aurait pu penser que disparaitrait du méme coup la nécessiié
d’un financement de type particulier en faveur des organismes spécialisés
dans la construction locative a vocation sociale.

Il n’en est rien, en raison des caractéristiques propres de structure
et de fonctionnement de ces organismes, essentiellement H.L.M. ou Socié-
tés d’Economie Mixte, qui les différencient profondément du secteur privé.

Celui-ci, surtout lorsqu’il s'agit d'investisseurs individuels, met en
ceuvre des capitaux propres importants qu'il accepte de rémunérer faible-
ment dans les premiéres années, en raison des perspectives de plus-value
a long terme du patrimoine immobilier.

La plupart des organismes H.L.M. sont au contraire dépourvus de
fonds propres et leur financement repose en majeure partie sur I'emprunt.
lls ont donc a charge des annuités de remboursement qui, pour les pro-
grammes nouveaux, doivent étre équilibrées dés les premiéres années par
les rentrées de loyers. Sans doute, les capacités de péréquation dont
bénéficient les organismes propriétaires d'un parc ancien important, déja
partiellement amorti, facilitent 'équilibre. Mais ces possibilités, qui exis-
tent, sont de plus en plus limitées en raison notamment de la vétusté du
parc le plus ancien. qui limite la marge théoriquement possible d’augmen-
tation des loyers. En outre, elles sont inégalement réparties entre les
organismes, au détriment des plus jeunes ou des plus dynamiques d’entre
€uX.

Pour accroitre le volume de fonds propres des maitres d'ouvrage &
vocation sociale, des suggestions seront également présentées plus loin ;
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mais la mise en ceuvre de ces mesures ne placera pas ces maitres d'ou-

vrage a statut particulier dans des conditions identiques & celles des
entreprises de droit commun.

Aussi est-il nécessaire d'organiser pour les constructeurs sociaux
un financement qui les mette 4 méme d'offrir & bail des logements dont
le loyer, avant l'intervention de l'aide personnalisée, soit en harmonie
avec ceux pratiqués par des investisseurs privés.

Pour apprécier ces loyers on a recouru a I'examen des programmes
des Sociétés Immobilieres d'Investissement, mis en service en 1974 et
1975 qui fait apparaitre une rentabilité brute de l'ordre de 8 %, soit un
rendement net qu'on peut estimer a 6 %.

Pour étre placés dans des conditions analogues et en tenant compte
de certains apports de financement gratuits et d'une mobilisation limitée
de fonds propres, les organismes & vocation sociale devraient bénéficier
de financements dont l'annuité financiére initiale se situerait actuellement
entre 6 et 6,50 %. Dans ce cas et par exemple pour les logements de
quatre piéces, de type L.L.M., réalisés en province et pour lesquels les préts
couvriraient 85 % des dépenses réelles, révisions de prix comprises, les
loyers bruts avant aide personnalisée obtenus avec un tel financement
seraient de |'ordre de 730 F valeur 1975, soit un niveau légérement inférieur
a celui constaté pour les programmes de Sociétés Immobilieres d'lnves-
tissement. Si les préts venaient & couvrir 90 % ou méme 95 % de la
dépense réelle, le loyer de sortie avant aide personnalisée demeurerait
dans la zone de ceux des programmes privés examinés.

Mais des financements de cette nature ne peuvent &tre obtenus au
titre du régime général décrit plus haut.

2° Les préts pour la construction locative a vocation sociale.

Le recours aux ressources collectées sur le Livret A des Caisses
d'épargne apparait, comme aujourd’hui, le mieux adapté au financement
des équipements collectifs et du logement locatif & vocation sociale.

Les préts destinés a la construction locative devraient donc étre
congus sur le modele des préts les plus longs actuellement pratiqués par
la Caisse des Dépéts ou les Caisses d’Epargne en matiére d’équipements
collectifs. Toutefois, pour obtenir, pendant les premiéres années, les
annuités du niveau recherché, il faut assortir ces préts d'une progressivité
modérée.

Ainsi, des préts de trente-deux ans consentis au taux actuariel moyen
de 8,50 % et comportant une progressivité d'annuité de 3,5 % par an,
entraineraient pour les emprunteurs une annuité initiale de 6,40 %. La
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période d'amortissement pourrait étre précédée d'une phase de deux ans
de mise en place, correspondant a la construction des immeubles et
pendant laquelle les organismes bénéficieraient d'un différé d’amortisse-
ment et d'une remise partielle d’'intéréts a la charge du Trésor,

Des préts de ce profil rempliraient les conditions recherchées : une
annuité initiale de faible niveau, une homogénéité du point de vue de la
durée et du taux moyen avec les préts généraux d'équipements collectifs
de la Caisse des Dépots, une disparition presque totale des aides systé-
matiques de I'Etat, limitées a la prise en charge de la remise d'intéréts,
pendant la période de construction.

3° Conditions d'attribution des préts.

Les organismes d’H.L.M. et les Sociétés d’Economie Mixte ainsi que
les autres organismes de construction locative & vocation sociale pour-
raient bénéficier de ce financement. S’il était admis d’'en ouvrir l'accés
aux Sociétés Immobilieres d'Investissement, entreprises privées mais
soumises également & un statut réglementaire, ce ne pourrait étre que
pour une quotité limitée 4 50 % au plus.

Aucun montant maximum de prét ne serait fixé au niveau national :
les préts ne devraient pas toutefois couvrir plus de 90 % du prix réel de
'opération. Les décisions de prét séraient prises, a lintérieur des enve-
loppes disponibles, par les autorités décentralisées chargées de la mise
en ceuvre locale de ces financements, comme il sera précisé dans le
chapitre VI.

Toute notion de catégorie de logements serait supprimée. Le maftre
d'ouvrage choisirait librement les caractéristiques de ses programmes en
fonction du marché local, mais il devrait en tout état de cause respecter
un loyer plafond dont le mode de détermination est précisé au chapitre V.
Ce loyer plafond serait lié & un prix indicatif de référence qui servirait
de guide aux responsables locaux. Ainsi disparaitraient les actuels prix
plafonds fixés pour les diverses catégories de logement.

Ce prix indicatif de référence pourrait étre modulé en fonction de
la locallsatlon des immeubles pour tenir compte de la diversité des cofits
de construction ainsi que des charges fonciéres des zones urbaines. Les
surcharges foncieres élevées des quartiers urbains feraient cependant
lobjet d'un financement particulier au titre de ['aide fonciére qUI sera
examinée au chapitre V.

Les constructions bénéficiant de ces financements devraient aussi
étre assujetties 2 certaines normes minimales de qualité et de surface
qui’ viendraient s'ajouter aux prescriptions générales du réglement de
construction.
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Ces préts seraient ouverts aussi bien pour la construction que pour
la réparation, la réhabilitation ou I'acquisition d'immeubles anciens : ceux-
ci seraient mis ensuite en location dans les mémes conditions — notam-
ment de loyer plafond — que les habitations neuves.

L'organisation des nouveaux P.L.C. et du régime particulier de finan-
cement de la location & vocation sociale, souléve la question du réle des
Institutions financiéres chargées de la distribution ou du contrdle de ces
préts.

E. — LES INSTITUTIONS FINANCIERES

Deux établissements tiendront, dans le nouveau systéme comme
dans l'ancien, un réle central dans la mise en ceuvre des financements :
la Caisse des Dépots et le Crédit Foncier.

1° La Caisse des Dépots et les Caisses d'Epargne.

L'ensemble de la Caisse des Dépots et des Caisses d’Epargne, conti-
nuerait de contribuer massivement au développement de 'habitat au titre
des ressources privilégiées du Livret A, d’'une part; au titre du régime
plus récent des préts personnels des Caisses d’Epargne, d’autre part.

S'agissant des ressources du Livret A destinées traditionnellement
aux équipements collectifs et aux logements sociaux, il devrait &tre fait
masse d'un volume de ressources affecté globalement au financement de
I'habitat et des équipements collectifs d’accompagnement de |'habitat.

Une partie de ces fonds est déja laissée & la libre affectation des
instances locales au titre de la procédure Minjoz. L'autre partie, centra-
lisée par la Caisse des Dépéts, devrait étre répartie en enveloppes mises
également a la disposition des responsables départementaux; ceux-ci
pourraient utiliser cette masse de ressources, soit pour le financement
d'équipements, soit pour des préts a I'habitat locatif ou en accession a la
propriété, selon une procédure qui sera décrite dans le chapitre suivant.
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Les taux des préts, aux conditions actuelles de rémunération du
Livret A des Caisse d'épargne (7,50 %) (1) seraient alors de :

— 9,75 % pour les préts les plus longs consentis pour les équipements
collectifs ;

— 8,50 % pour les préts locatifs d'une durée de trente-deux ans (plus
deux ans de différé d'intérét et d’amortissement pendant la construction)
avec une progressivité des annuités de 3,5 % par an qui pourrait étre
obtenue a la fois par le jeu d’intéréts progressifs et d'une modulation
des remboursements en capital ;

— 11 % pour les préts a I'accession a la propriété avec les mémes condi-
tions de progressivité que pour les nouveaux P..C.

Alors que les préts au logement social de la Caisse des Dépdts sont
a I'heure actuelle consentis & un taux d’intérét inférieur au coGt de la
ressource, la mise en ceuvre combinée de ces financements serait de
nature & assurer a cet établissement, dés le démarrage du systéme et en
moyenne période, un rendement plus normal de ses encours de préts au
logement : le taux de rendement s'éléverait progressivement pour se stabi-
liser dans vingt-cing ans a un niveau supérieur d'environ un point au
rendement actuel.

Si les taux des préts devaient évoluer, il serait important de mainte-
nir la hiérarchie présentée ici qui répond a plusieurs préoccupations :
assurer entre les différents types de préts une relative homogénéité de
conditions, nécessaires & la globalisation et a la décentralisation des
décisions d'affectation : instituer un financement locatif adapté aux
besoins des organismes sociaux ; maintenir les taux des préts a l'acces-
sion & la propriété a un niveau voisin de ceux des nouveaux P.l.C. consentis
a des maitres d'ouvrage de statut différent.

En outre, pour éviter les risques nés d'une évolution imprévisible
des encours relatifs des préts a la location et des préts & l'accession,
I'Etat pourrait garantir a la Caisse des Dépdts le maintien d'une relation
minimum entre le rendement de I'encours des préts logement et la
rémunération du Livret A des Caisses d’Epargne. Une telle garantie
serait en outre un élément de protection contre les risques liés a la
variation de la rémunération de I'épargne et de la transformation de ces
ressources & vue en préts a long terme.

La suppression de la subvention a la Caisse de préts aux H.L.M. —
qui perdrait également sa raison d'étre sauf & gérer I'encours existant —
poserait au départ du nouveau systéme un probléme de volume de capi-
taux. Celui-ci justifierait pour une période de transition de plusieurs

() A la fin des travaux de la Commission, le Gouvernement a annoncé qu'a compter du
1* janvier 1976, la rémunération du Livret A passeralt & 6,50 9, : cette mesure doit norma-
lement entrainer un abaissement des divers taux indiqués ici.
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années des avances du Trésor & la Caisse des Dépdts dont la durée et
les conditions seraient identiques a celles des préts et dont le montant
devrait étre suffisant pour maintenir la croissance normale des finance-

ments dans ce secteur.

Les préts personnels que les Caisses d'Epargne consentent pour
le logement, et qui sont alimentés par des ressources de droit commun,
devraient étre soumis intégralement au régime des nouveaux P.I.C. et
étre distribués, comme c’est déja le cas, en concurrence avec les autres
établissements préteurs.

2° Le Crédit Foncier.

Les nouveaux P.I.C. se substituant aux Préts Spéciaux Immédiats,
le Crédit Foncier aurait vocation & participer activement et dans des
conditions exemplaires & leur distribution. Son rdle pourrait alors étre
un élément déterminant de la concurrence entre les établissements pré-
teurs.

Pour &tre 2 méme d'assurer pleinement cette fonction, le Crédit
Foncier pourrait souhaiter aménager ses statuts afin notamment de pou-
voir pratiquer des conditions de marge et des quotités de prét mieux
adaptées a cette nouvelle activité.

Dépourvu de réseau de collecte de capitaux, il émettrait des bons
hypothécaires sur le marché. Mais le Crédit Foncier devrait aussi conti-
nuer de solliciter I'épargne du public par des émissions périodiques, soit
de bons hypothécaires longs, soit d'obligations classiques que les ban-
ques, a linstigation des autorités de tutelle, continueraient de placer
dans leur clientéle.

Ainsi soutenue par les Pouvoirs publics la société pourrait mettre
a profit son expérience et ses ressources pour jouer, comme par le passé,
un rdle pilote & I'égard des formes les plus populaires de I'accession
‘4 la propriété en leur accordant notamment des credlts de prefmancement
des programmes faisant |'objet des P.I.C.

Le Crédit Foncier conserverait cependant, par délégation de I'Etat,
plusieurs attributions de caractére public:

— 1l gérerait les garanties de refinancement, dans les conditions décrites
plus haut;

— 1l assurerait également les refinancements a taux préférentiels déci-
dés & certaines périodes par les Pouvoirs publics.

Pour clarifier les interventions publiques et les séparer de |'activité
courante du Crédit Foncier, ces financements pourraient étre effectués
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pour le compte de la Caisse de consolidation et de mobilisation des
crédits & moyen terme (C.A.C.0.M.) qui utiliserait a cette fin le volume
de ses ressources propres, alimenté chaque année des intéréts et des
amortissements des préts consentis dans le passé. Lorsque les interven-
tions seraient de faible ampleur et que les ressources seraient supérieu-
res aux besoins, elles pourraient étre employées : pour partie 2 souscrire
des bons hypothécaires du Crédit Foncier, aux conditions du marché :
pour partie & des dépéts liquides et non rémunérés auprés du Trésor,
rapidement mobilisables en cas de besoin. En revanche, si ces ressources
se révélaient insuffisantes, elles pourraient &tre abondées par des avan-

ces du Trésor, de la Caisse des Dépdts ou par des émissions sur le
marché.

La C.A.C.O.M. devrait alors étre gérée exclusivement par le Crédit
Foncier, sous le conirdle de I'Etat.

— Le Crédit Foncier devrait aussi publier les taux plafonds des nouveaux
P.1.C. et surveiller les baremes de préts.

— Enfin, le Crédit Foncier pourrait offrir un recours aux refus de préts.
Il est important en effet qu'un candidat & I'accession 2 la propriété, si les
établissements de crédit lui ont refusé un prét, puisse présenter sa
demande a une instance d'appel : le Crédit Foncier, avec I'accord des
représentants de I'Etat, déciderait, soit de donner suite a la demande
de préts, soit de ['écarter définitivement.

Nouveaux Préts Immobiliers Conventionnés, Préts d'épargne-loge-
ment et Préts pour la location & vocation sociale devraient constituer
ensemble le systéme du financement de la grande majorité des logements
construits, améliorés ou échangés. L'effort de solidarité organisé par

la collectivité pourrait alors se concentrer davantage sur l'aide person-
nalisée.
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CHAPITRE V

LE SYSTEME D'AIDE

Le systeme de financement qui vient d'étre esquissé a pour objet
de conduire & des loyers ou & des mensualités de remboursement se
rapprochant de la « vérité des prix ». Ces loyers ou ces mensualités peu-
vent étre supporiés par les ménages dont le revenu autorise le taux
d’effort correspondant.

Pour les autres, une aide doit ramener la charge nette de logement a
un niveau compatible avec leur situation de famille et de revenu.

A cette fin un dispositif de iype nouveau serait instauré : l'aide
personnalisée au logement (A.P.L) qui, partout ou elle s’appliquerait,

remplacerait la plus grande partie des aides a la construction ainsi que
I'allocation de logement.

Cette aide doit présenter les avantages de l'aide & la personne tout
en en conservant, tant que les conditions du marché y obligeraient, les
garanties d'affectation de l'aide & la construction.

Calculée en fonction de la situation de famille et de revenu des
occupants, modifiée annuellement selon son évolution, I'aide personnalisée
au logement serait ajustée aux besoins de chaque foyer. La solvabilité
des plus démunis serait assurée, sans créer des rentes de situation au
bénéfice des ménages mieux pourvus.

Etant attachée au ménage et non au logement — sous réserve de la
progressivité de son extension — l'aide personnalisée au logement évite-
rait par ailleurs le cloisonnement de la production et ouvrirait la voie & un
marché du logement unifié.
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Cependant, il est indispensable de garantir I'affectation au logement
d'une telle aide en prévoyant son versement, chaque fois qu'il est possible,
aux organismes gestionnaires. Elle présenterait en outre pour les ménages
I'avantage de la simplicité.

L'affectation de I'aide & des ménages occupant des logements dont
la charge — loyer ou mensualité d'accession — devrait s'inscrire dans
certaines limites prévues par convention, écarterait les risques inflation-
nistes et empécherait, dans le cas de la location, que l'aide bénéficie au
propriétaire sans contrepartie.

La priorité donnée, dans une premiére étape, aux logements a cons-
truire ou a améliorer, maintiendrait au nouveau systéme un effet incitatif
a l'investissement, justifié par I'importance des besoins qui restent a
satisfaire.

Ultérieurement, I'évolution des conditions du marché devrait rendre
moins nécessaires les précautions et priorités précédentes, et favoriser
la généralisation de I'aide personnelle.

En complément de ce dispositif général, une formule appropriée
d'aide aux acquisitions fonciéres devrait &tre mise en place pour permettre
I'implantation dans le centre des villes et dans les zones les plus recher-
chées d’'une partie de la construction & vocation sociale. Il est indispensable
de disposer en ce domaine de moyens d'action puissants, car c'est la
charge fonciére qui constitue le facteur de ségrégation le plus déterminant.

A. — L’AIDE A LA LOCATION

Le cas de la construction neuve et celui de 'habitat existant seront
examinés successivement.

1° Construction neuve.

Elle bénéficiera 2 la fois de la nouvelle aide personnalisée et de
I'aide aux acquisitions fonciéres : . :

a) L'Aide Personnalisée au Logement (A.P.L.).

Le financement de la construction locative a vocation sociale condui-
sant a des loyers qui se rapprocheraient de ceux du secteur non aidé, la
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nouvelle aide personnalisée devrait ramener la charge nette des locataires
a un niveau compatible avec leurs possibilités financigres.

Son efficacité dépendra de son baréme, de ses modalités de verse-
ment et de son champ d'application.

L'aide personnalisée au logement aurait pu étre congue comme repré-
sentant simplement la différence entre la dépense réelle (loyer ou mensua-
lité) et la charge nette supportable par le ménage, qui est fonction de son
revenu et de sa situation de famille. '

Cette orientation ne parait pas souhaitable, car, en supprimant toute
liaison entre le loyer réel et I'effort financier du locataire, elle ne permet-
trait ni & celui-ci, ni au maitre de I'ouvrage, d'exercer leurs responsabilités
normales. Le candidat locataire doit, en effet, pouvoir avoir le choix entre
un logement de qualité supérieure, qui exigera de sa part un effort supplé-
mentaire, et un logement de moindre qualité pour lequel sa charge propre
sera diminuée. De son coté le constructeur doit &tre incité, sous la
pression de ses locataires, & rechercher le meilleur rapport entre la qualité
et le loyer global (1).

Aussi faudrait-il prévoir un « ticket modérateur », I’A.P.L. couvrant
seulement une fraction de l'écart entre la dépense réelle et un loyer
minimum, fonction de la situation de famille et de revenu du locataire.

De plus, la dépense réelle ne serait prise en compte que dans la
limite d’'un plafond.

Ainsi, le baréeme de I'A.P.L. serait défini selon des principes analo-
gues a ceux de l'actuelle allocation de logement; mais les paramétres
devraient &tre modifiés substantiellement pour permettre l'accés des
ménages titulaires de bas revenus & des logements dont les loyers décou-
leront des nouveaux financements.

Pour qu’'une solvabilité indiscutable soit assurée a tous les niveaux
de revenu, méme les plus bas, il importe que la quasi-totalité des dépenses
réelles soit prise en compte dans le calcul de I'aide. Deux contraintes en
résultent.

Il doit d'abord y avoir coincidence entre le loyer plafond de I'A.P.L.
et celui imposé, pour les programmes neufs, aux organismes constructeurs
qui accepteraient de se conventionner selon des modalités définies plus
loin. En pratique, cela signifie que le loyer plafond de I'A.P.L. devrait &tre
fixé a un niveau supérieur (d'environ 10 %) au loyer d'équilibre calculé
selon des modalités qui tiendraient compte du prix indicatif de référence,
du financement adopté pour la construction locative & vocation sociale, du
montant estimé des frais de gestion et des dépenses d'entretien. Le
loyer plafond, comme le prix indicatif de référence, serait modulé selon
des zones territoriales dont le découpage tiendrait compte, au moins

(1) C'est-a-dire le loyer majoré des charges locatives.
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partiellement, du niveau plus élevé de la charge fonciére dans les zones
urbaines recherchées. L'aide aux acquisitions foncieres faciliterait cer-
tains ajustements.

Il importe en second lieu d'assurer la prise en compte des charges
dans des conditions satisfaisantes. Sans doute, pour éviter de compliquer
a 'excés la gestion et de favoriser le laxisme dans les consommations
individuelles, conviendrait-il de ne pas retenir la totalité des dépenses
pour leur valeur réelle et de forfaitiser certains postes. Mais, en régle
générale, la fraction non couverte des charges devrait rester limitée, faute
de quoi la solvabilité des plus modestes ne serait plus assurée.

En respectant les contraintes précédentes, il deviendrait alors
possible de rendre les titulaires des revenus les plus bas plus solvables.

Ainsi, par exemple, pour un ménage ayant un revenu fiscal annuel
de 15.000 F et comportant quatre personnes, |'effort net se situerait aux
alentours de 300 F charges locatives incluses, et de 80 F charges locatives
exclues pour un logement neuf de quatre pieces de qualité I.L.M. (1). Le
taux d’effort correspondant serait alors de 18 % (2) charges incluses,
contre 30 % (2) dans le régime actuel des H.L.M. neuves. La réduction de
I'effort demandé s'accompagne en outre d'une meilleure qualité des loge-
ments.

Le progrés serait plus marqué encore pour des familles nombreuses.
Ainsi, pour un ménage ayant quatre enfants et disposant d'un revenu fiscal
annue! de 15.000 F, I'effort net se situerait aux alentours de 230 F. Bien
sOr ne serait-ce 1a que le cas extréme de familles nombreuses, particulié-
rement démunies. Mais, sans &tre aussi considérable, une aide encore
importante serait apportée a des niveaux de revenu supérieurs: pour
30.000 F de revenu fiscal annuel, I'effort.-demandé représente moins de
600 F charges incluses et moins de 300 F charges exclues, soit un taux
d'effort de I'ordre de 16 % contre 20 % dans le systéme actuel.

Pour maintenir durablement ces résultats, il est nécessaire de prévoir
une révision semestrielle des barémes suivant une formule tenant compte
3 la fois de 'évolution des colts de la construction et du niveau général
des prix. La Commission tient & souligner I'importance d'une telle procé-
dure : si celle-ci fonctionnait mal, I'efficacité du systéme d’aide proposé
serait gravement compromise.

Cette efficacité dépend aussi des modalités de versement de l'aide.
Malgré leurs défauts, les aides & la construction présentent, au moins,
le mérite de se traduire automatiquement par une égale diminution des
loyers et de présenter ainsi toutes garanties quant a leur affectation au
logement. Il serait trés dangereux de les abandonner si le systéme per-
sonnalisé ne devait pas présenter une sécurité analogue.

(1) En fonction d’hypothéses précisées en annexe.

(2) Dans la réalité le loyer pratiqué est souvent inférieur au loyer d'équilibre ce qui peut
conduire 3 un taux d'effort plus bas.
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Supposons qu’un ménage gagnant 2.000 F par mois choisisse un
logement dont le loyer mensuel majoré des charges avoisine 1.000 F
par mois, c¢'est-a-dire, la moitié de son revenu. Serait-il raisonnable de
lui attribuer une aide personnalisée, de montant élevé (700 F par exemple),
si un risque quelconque existait quant aux délais de versement ou a
I'affectation de l'aide au paiement du loyer ?

Chaque fois qu'il serait possible, I'aide personnalisée au logement
devrait donc étre versée aux organismes constructeurs, par des institu-
tions spécialisées chargées de sa gestion. Les locataires n'auraient &
débourser que le loyer net de cette aide. Ainsi se trouverait assurée la
concomitance entre le paiement de l'aide et celui du loyer, et garantie
I'affectation de I'A.P.L. & la dépense de logement.

Les modalités pratiques devraient cependant faire apparaitre de la
facon la plus nette la distinction entre le loyer, qui reléve de la responsa-
bilité de l'organisme constructeur, et l'aide personnalisée au logement
qui reléve de la responsabilité des institutions spécialisées d'aide au
logement. Cette distinction est essentielle autant pour la clarté de la
gestion de l'organisme que pour une juste appréciation par le locataire
du prix du service rendu et du montant d'aide recue.

Ainsi la notification de l'aide venant en déduction de la dépense
de logement pourrait étre faite au locataire par le méme envoi que l'avis
de quittance, mais sur un document distinct & en-téte de ['Institution
spécialisée et non de 'organisme constructeur. La procédure du chéque
logement pourrait étre employée lorsque la solution précédente ne serait

pas applicable.

L'organisme constructeur collecterait les données de base nécessai-
res au calcul de I'A.P.L. (situation de famille et revenu des locataires),
mais ce sont les institutions spécialisées d’aide au logement qui effec-
tueraient ce calcul, émettraient le document individuel portant notification
du montant de l'aide et rembourseraient globalement I'organisme.

Quant au champ d’application, les bénéficiaires de I'aide personna-
lisée seraient de droit les occupants des logements construits par les
organismes d'H.L.M. et les S.E.M.

Mais pourraient également profiter de la nouvelle aide les locataires
de logements qui appartiendraient 2 un organisme public ou privé de
gestion locative agréé par 'administration, ou qui seraient gérés par un
tel organisme.

Gelui-ci s'engagerait par convention 2 respecter des loyers plafonds
identiques 2 ceux qui sont imposés aux constructeurs éligibles de droit,
et plus généralement 2 appliquer une politique des loyers qui tienne
compte des conditions du marché sur lequel il opére. Les baux établis
par eux et communiqués 3 I'administration devraient préciser les paramé-
tres fixant |'évolution de ces loyers.
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b) Aide aux acquisitions fonciéres.

Il serait vain de prétendre lutter contre la ségrégation sociale par
la suppression des catégories de logement et le développement de I'aide
personnalisée si ces actions n'étaient accompagnées d’un renforcement
important des moyens de la politique fonciére en matiére d’habitat pour
des acquisitions de terrains & prix élevés.

Sans doute le nouveau dispositif suggéré comporte-t-il déja en lui-
méme des éléments de flexibilité de nature & améliorer la situation.

Les organismes constructeurs & vocation sociale pourraient en effet
recourir aux préts locatifs de la Caisse des Dépbts décrits au chapitre
précédent en dissociant dans le temps le financement du terrain et celui
de la construction. lls seraient donc en mesure, mieux qu'aujourd’hui, de
constituer un fonds de roulement de terrains et de saisir les opportunités
fonciéres. La suppression des prix plafonds, et particuligrement du prix
plafond « charge fonciére », éliminerait un obstacle certain a !'implan-
tation de logements sociaux dans les localisations les plus recherchées.
La modulation du loyer plafond en fonction de la localisation permettrait
de tenir compte, dans une certaine mesure, des disparités de charges
fonciéres. Enfin, une politique appropriée de péréquation des loyers entre
les différents éléments de leur patrimoine immobilier permettrait aux
organismes de concilier, dans certains cas, le respect du loyer plafond
avec une charge fonciére élevée.

Si ces différents facteurs apportent un incontestable progrés, il ne
faut pas néanmoins en exagérer la portée. La modulation géographique
du loyer plafond, qui devra respecter des régles définies sur le plan
national, ne pourra traduire fidelement les disparités locales du marché
foncier. En outre, les possibilités d’adaptation offertes par la péréquation
des loyers resteront limitées. C'est la raison pour laquelle, en complé-
ment du mécanisme général de l'aide personnalisée, il conviendrait de
prévoir des dispositifs particuliers d’intervention fonciére.

Cette question, qui se rattache au probléme général de la liaison
entre le logement et l'urbanisme, sera traitée de maniére plus détaillée
sous l'angle des procédures dans le chapitre VI.

L'aide proposée revétirait la forme de préts a long terme de la
Caisse des Dépodis et Consignations bonifiés par 'Etat. lls serviraient a
I'acquisition de terrains ou d'immeubles anciens dans les zones & charge
fonciére élevée. lls seraient consentis pour une trés longue durée (qua-
rante ans) et & des taux trés faibles au départ (3 %), les annuités pro-
gressant par la suite.

A la différence des préts de la Caisse des Dépbts et Consignations
constituant le financement normal des opérations locatives, ces préts
fonciers incorporeraient une aide importante de la collectivité publique. Il
importerait donc de réserver les programmes qui en auraient bénéficié a

72



une clientéle sociale. Le critére a retenir en l'espéce pourrait étre celui
des ménages dont la situation de famille et de revenu confére le droit
au bénéfice de I’A.P.L., au moment de I'entrée dans les lieux.

2° L'habitat existant.

Des arguments majeurs militent en faveur de l'extension au parc

existant des A.P.L. applicables & la construction neuve.

lis tiennent & une meilleure utilisation des ressources de ce parc
pour les besoins des moins aisés, a la réhabilitation des immeubles anciens,
a la réduction des écarts choquants entre le neuf et I'ancien.

Mais, des précautions doivent étre prises pour éviter les abus qui
résulteraient d’'un cumul des aides dans le parc aidé ou d'une hausse
injustifiée des loyers dans le parc non aidé.

a) Le parc aidé.

Le parc locatif existant ayant bénéficié antérieurement d’une aide a
la construction est constitué principalement du patrimoine des organismes
H.L.M. et du patrimoine des Sociétés d’Economie Mixte financé au moyen
de préts du Crédit Foncier.

Pour ce parc, les arguments en faveur de |'extension de I'A.P.L. pren-
nent un relief particulier.

Le parc H.L.M. ancien, déja amorti financiérement, constitue l'outil
privilégié de la politique la plus sociale. De plus, une large campagne
d’amélioration des ensembles immobiliers construits dans le passé s'im-
pose aujourd’hui d'urgence. Enfin l'inégalité de traitement entre deux
parcs serait particulierement génante au sein du patrimoine détenu et géré
par un méme organisme. Or, les occupants des logements neufs des
organismes H.L.M. et des S.E.M. bénéficieraient de droit de I'éligibilité
pour leur construction neuve.

Cependant, comme il s’agit d'un parc déja fortement aidé dans le
passé et procurant des rentes de situation, il serait anormal d'injecter
un supplément d’aide trés important, dans des conditions insuffisamment

maitrisées et sans recours 3 des procédure de récupération (1).
®

(1) L'extension de I'AP.L. & 'ensemble du parc H.L.M. existant, aux loyers actuels, colterait
approximativement 1,300 millions de F annuellement. Cette estimation a été établie sur
la base du baréme locatif indiqué en annexe. Elle se décompose en un peu moins
de 1.130 millions dd au changement du baréme de I'A.P.L. par rapport & celui de I'alloca-
tion de logement, et environ 190 millions dus & {'extension de I'A.P.L. & celles des catego-
ries de ménages qui restent encore exclues de l'allocation de logement. Ces chiffres sont
a comparer a celui de 1.900 millions, co(t actuel de ['allocation de logement en ce qui
concerne le parc H.L.M.
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Aussi les logements du parc H.L.M. comme ceux des S.E.M. devraient-
ils étre admis au bénéfice de I'A.P.L. suivant des régles définies dans le
cadre d'une politique contractuelle menée au niveau départemental entre
les représentants de I'Etat et les collectivités locales, d'une part, les
organismes propriétaires, d'autre part.

Cette politique contractuelle comporterait deux volets étroitement
liés.

Le premier aurait trait a I'amélioration du parc lorsque celle-ci s’avé-
rerait nécessaire. Les travaux porteraient en premier lieu sur la consoli-
dation du gros ceuvre et l'introduction des éléments maxima de confort
[a ol ceux-ci seraient absents. Mais ils concerneraient aussi éventuelle-
ment 'amélioration de |'aspect général des immeubles, la mise en valeur
des espaces extérieurs, la création d'équipements collectifs de voisinage,
etc... lls pourraient faire I'objet de contrats de programmes passés avec
I'Etat et bénéficieraient du méme financement de la Caisse des Dépdts
et Consignations que les opérations de construction neuve.

Le second volet concernerait la politique des loyers.

§i I'extension de I'’A.P.L. au parc aidé existant ne s’accompagnait pas
d’'une majoration substantielle des loyers, elle entrainerait des anomalies
impossibles 3 admettre. Elle créerait une disparité anormale entre les taux
d'effort des locataires du parc ancien et ceux des nouveaux logements ;
elle accroitrait les rentes de situation dont bénéficient déja une partie
des locataires H.L.M., alors qu'il faut chercher au contraire & les éliminer.
Il est donc nécessaire de réaliser cette majoration qui ouvrirait la voie 2
l'unification du marché du logement social et a une plus grande vérité
des prix.

Mais toute hausse des loyers entrainera un accroissement du codt
de l'aide personnalisée. Pour &tre financiérement admissible, cet accrois-
sement devrait étre compensé par la reprise sur les organismes d'une
partie au moins des gains provenant des augmentations de loyer.

~ L'augmentation des loyers, qui resterait en moyenne modérée, et
qui seérait étalée sur plusieurs années permettrait de rapprocher progres-
sivement les loyers H.L.M. de ceux pratiqués dans le secteur non aidé.
Les ménages qui bénéficient aujourd’hui de rentes de situation seraient
les seuls & supporter la totalité de l'augmentation. Pour les catégories
modestes, l'accés a l'aide personnalisée compenserait, et au-dela, I'effet
de fa majoration ; au total, leur situation se trouverait nettement améliorée,
ainsi d'ailleurs que le ferait ressortir & I'évidence la procédure de déléga-
tion de ’A.P.L. & 'organisme intéressé.

Etant donné I'importance du parc concerné et de la masse totale
des loyers ‘en cause (8.200 millions en 1975 pour les seules H.L.M.) toute
augmentation, méme modérée, des loyers apporterait aux organismes des
rentrées de fonds supplémentaires importantes. Celles-ci contribueraient,
pour une part, au financement de l'aide personnalisée et seraient, pour
une autre part, librement utilisées par les organismes.
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Enfin, pour le budget de I'Etat, I'effet net de la majoration des loyers
serait & peu prés neutre, car la contribution précédente compenserait
I'incidence de cette majoration sur le colt de I'aide personnalisée. Sans
doute I'Etat conserverait-il, dans I'hypothése ol nous nous sommes placés,
la charge d'une dépense importante, due a la simple extension de I'A.P.L.
au parc H.L.M., indépendamment de toute majoration des loyers. Mais
cette charge serait justifiée notamment par 'amélioration du patrimoine
H.L.M., amélioration dont l'urgence aurait nécessité de toute fagon une
intervention financiére de [I'Etat. Celle-ci existe d'ailleurs déja depuis
cette année sous la forme de subventions allouées aux organismes pour le
financement de travaux d’amélioration.

L'application de la réforme proposée dans le parc social existant
supposerait donc qu'un plan de revalorisation progressive des loyers soit
établi par chaque organisme conventionné. Celui-ci procéderait d’abord
a I'établissement d'une hiérarchie correcte des loyers qui pourrait étre
obtenue a partir d'un calcul de surface corrigée dont la régle aurait été
rénovée. En particulier, un poids plus important qu'aujourd’hui devrait
étre donné au facteur localisation. L'organisme déterminerait ensuite, sous
le contrdle de l'administration, le taux de loyer moyen au meétre carré
applicable a cette surface corrigée qui raménerait ses loyers & un niveau
comparable a celui du marché local. Un observatoire des loyers, & mettre
en place au niveau local, apporterait les éléments d’'information nécessaires
a la détermination de ce taux.

Le plan de revalorisation des loyers, qui s'étalerait sur plusieurs
années, devrait étre étroitement coordonné avec le programme de travaux
de réhabilitation évoqué antérieurement. Dans un certain nombre de cas
en effet, 'amélioration préalable des immeubles sera nécessaire pour
rendre la hausse acceptable par les locataires. Les calculs de surface
corrigée ci-dessus mentionnés devraient d'ailleurs permettre de déceler
ces cas.

Les gains correspondant a la hausse des loyers seraient affectés
pour une forte part & un compte de provision pour allégement des loyers.
Ce compte serait abondé par les institutions spécialisées d'aide au loge-
ment des montants nécessaires pour parfaire la distribution des aides
personnalisées liquidées par ces institutions et réparties par l'organisme
propriétaire.

La part des gains non affectée au compte de provision serait utilisée
librement par l'organisme pour financer des travaux de réhabilitation,
acquérir des terrains, constituer des fonds propres.

b) Le parc non aidé.

L'extension compléte et immédiate a I'ensemble du parc non aidé des
AP.L. applicables a la construction neuve, est difficilement envisageable,
car elle se traduirait par une majoration trés importante des dépenses
annuelles d'aide et risquerait de se répercuter sur le niveau des loyers.
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Pourtant, c'est dans les logements anciens de ce parc que l'on
trouve la fraction la plus pauvre de la population. Il importe que celle-ci,
qui compte, en particulier, une forte proportion de personnes agées, n'ait
pas pour seule issue I'emménagement dans des logements neufs ou dans
des H.L.M. anciennes, mais puisse aussi bénéficier d'une amélioration de
ses conditions de logement en demeurant sur place. C'est la conservation
du centre de nos villes et le maintien de leur diversité sociale qui sont
en jeu.

La solution & ce probléme difficile réside dans la progressivité du
cheminement vers l'aide personnalisée générale.

Cette progressivité se traduirait en premier lieu par |'admission
sélective des immeubles existants aux A.P.L. applicables & la construction
neuve.

Seraient bien entendu admis de droit les immeubles qui feraient
I'objet d'une acquisition restauration par des organismes H.L.M. ou des
Sociétés d'Economie Mixtie. De tels cas doivent en effet a I'évidence étre
assimilés, du point de vue de ['aide personnelle, 2 des opérations de
construction neuve. Les financements sont d'ailleurs les-mémes: préts
locatifs de la Caisse des Dépéis et Consignations et préts bonifiés pour
surcharges fonciéres. Cet arsenal de moyens, aide personnalisée et finan-
cements spécifiques, devrait permettre un certain développement de cette
procédure, concurremment & la construction neuve.

Mais il convient également de se préoccuper du cas, plus général,
des immeubles appartenant a des propriétaires privés. Dans ce cas,
I'admission au régime de I'A.P.L. ne serait possible que si le logement
respecte des normes minima de confort et s'il est géré par un organisme
a vocation collective agréé par l'administration. Ce dernier devrait s'en-
gager a respecter un loyer maximum, fixé contractuellement, qui pour-
rait &tre inférieur au loyer plafond de I'AP.L. 1l serait défini localement
en fonction de la situation du marché locatif dans la zone concernée selon
les constatations faites par I'observatoire des loyers.

En outre, une action sélective pourrait étre menée, qui ferait des
A.P.L. un outil stratégique de la politique de I'habitat ancien.

La priorité pourrait étre donnée a des logements initialement incon-
fortables pour lesquels la promesse d'accés de leurs occupants a I'AP.L,
une fois I'immeuble aménagé, inciterait le propriétaire a réaliser les tra-
vaux, tout en assurant la solvabilité des locataires les plus pauvres.

Alors que des considérations d’'ordre social empéchent aujourd’hui
de réduire le champ d'application de la loi de 1948 aussi vite qu'il serait
souhaitable d'un point de vue économique, I'A.P.L. pourrait faciliter cette
évolution en rendant les hausses de loyer des logements libérés suppor-
tables par les occupants modestes.
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Cette idée peut d'ailleurs étre combinée avec. la précédente, la
« sortie » de la loi de 1948 s'accompagnant du recours a I'AP.L. au profit
des logements faisant I'objet de travaux d’amélioration.

Sans &tre tout a fait exclusive, la priorité donnée 2 la réhabilitation
devrait du moins &tre trés marquée. En effet, tant que des besoins im-
portants restent a satisfaire, il est souhaitable de donner & I'’AP.L. un
effet d’incitation a I'investissement. De plus, il est utile de pouvoir oppo-
ser un critére simple et indiscutable a la pression qui ne manquera pas
de s’exercer en faveur d'une extension rapide de I'A.P.L.

En définitive, la Commission est conduite & préconiser une exten-
sion progressive de |'aide personnalisée au logement respectant schéma-
tiguement quatre étapes :

— la premiére étape concernerait a la fois le parc aidé existant et les
logements réhabilités acquis par des organismes a vocation sociale, ou
mis en gestion auprés de ces organismes ;

— la seconde étape porterait sur les logements rénovés et gérés par

d’autres organismes a vocation collective ;

— la troisidme intéresserait les logements déja confortables gérés par
des organismes & vocation collective : on trouverait en particulier ici le
patrimoine des Sociétés Immobilieres d'Investissement ;

— enfin, la derniére étape atteindrait les logements déja confortables
et gérés par un propriétaire individuel. Elle marquerait ainsi la générali-
sation de {'aide personnelle.

Ce cheminement progressif vers l'aide personnalisée générale se
traduirait, en second lieu, par la « mise a niveau » progressive de l'aide
personnelle applicable 2 I'ensemble du parc.

Sans pouvoir, pour des raisons de colt, éliminer tout écart entre
le régime préférentiel de I'AP.L. et celui de I'allocation de logement, il
convient du moins, pour préparer l'unification ultérieure de ces deux
formes d’aide personnelle, de réduire autant que possible leurs diffé-
rences.

Il importe d'abord de charger la méme organisation administrative
de la gestion des deux régimes. Par ailleurs le « bouclage », ¢'est-a-dire
I'extension aux catégories de ménages qui en sont encore exclues de
I'allocation de logement, devrait étre réalisé immédiatement. Enfin, une
homogénéisation minimum des barémes pourrait étre effectuée des le
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dé\part, ne serait-ce que pour la commodité de la gestion. Ainsi, les para-
metres de calcul du loyer minimum et du coefficient de prise en charge
deviendraient identiques.

Dans ces conditions, le baréme de l'allocation de logement et celui
de I'AP.L. ne différeraient & ce premier stade que par le loyer plafond
et par le forfait de charges. Sur ces deux points, ce n'est qu'a terme, et
de fagon trés progressive, que l'unification peut &tre envisagée. Le
rythme de la progression sera déterminé en premier lieu par la nécessité
de se prémunir contre le risque de hausse des loyers puisque 'octroi de
I'allocation de logement n'est assorti d'aucune condition de loyer plafond :
ce risque est appelé a diminuer progressivement au fur et & mesure que
I'élévation générale du niveau de vie permettra de concentrer |'aide
personnelle sur une fraction plus réduite de la population. En second
lieu, la progression de l'unification dépendra de la diminution du codt de
I'aide : I'élévation des revenus, en réduisant le colt de l'allocation de
logement, devrait faciliter le renforcement progressif de son baréme.

B. — L’AIDE A L’ACCESSION A LA PROPRIETE

Les mécanismes fondamentaux de l'aide & l'accession a la pro-
priété doivent étre les mémes que ceux relatifs & la location : les accé-
dants pourraient donc recevoir une aide personnalisée, fonction de leur
situation de revenu et de famille.

Les nouveaux P.L.C. seraient éligibles au bénéfice des aides person-
nalisées au logement, régime accession, dont les caractéristiques seraient
les suivantes pour le neuf (accédants a la propriété) d'une part, et pour

I'ancien (accédants a la propriété ou propriétaires occupants), d'autre
part.

1° Accession a la propriété des logements neufs.

Les charges du prét prises en considération pour l'octroi de l'aide
seraient celles des P.I.C. et de tous autres préts dont les taux d'intérét
seralent inférieurs aux taux des P..C.: préts d'épargne-logement, préts
d'employeurs ou de collectivités publiques, etc...

L’A.P.L. accession serait calculée suivant les mémes principes que
['’A.P.L. location : elle serait égale & une fraction de la différence entre les
charges mensuelles de l'accession a la propriété, dans la limite d'un pla-
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fond, et la charge minimum supportable par |'emprunteur, compte tenu de
sa situation de famille et de revenu.

Le choix des paramétres caractérisant le baréme s'inspirerait en
premier lieu de l'idée que l'accédant & la propriété doit réaliser un effort
plus important que le locataire. A la différence de ce qui a été retenu pour
la location ol le loyer plafond de I'A.P.L. est toujours supérieur au loyer
réel, la mensualité d’accession serait susceptible de dépasser le plafond
retenu pour le calcul de I'AP.L., la part de la mensualité dépassant ce
plafond étant alors entierement & la charge de l'accédant. De plus, il
serait concevable de retenir un loyer minimum plus élevé dans le cas de
I'accession que dans celui de la location, ou — ce qui aboutirait au méme
résultat — de diminuer, voire d’annuler, le forfait de charges en acces-
sion. Les choix relévent ici d'une option de caractére politique.

En second lieu l'aide apportée & l'accédant pourrait &tre majorée
lorsque ce dernier a réalisé un effort d'épargne préalable dans le cadre de
I'épargne-logement,

Dans ce cas, par exemple, la mensualité plafond de droit commun
correspondant aux charges financiéres d'un prét P..C. nouveau ferait
I'objet, pour les accédants ayant constitué une épargne logement, d'une
majoration spécifique de plafond qui serait égale au montant de la mensua-
lité de remboursement du prét d'épargne-logement dans la limite d'un
maximum, de 200 F par exemple.

Plusieurs variantes de baréme ont été étudiées. Une hypothése
moyenne conduit aux résultats suivants.

Pour un logement répondant aux normes actuelles de ceux béné-
ficiant des Préts Spéciaux Immédiats du Crédit Foncier et dont la mensua-
lité brute de départ serait de 1.000 F, un ménage accédant de quatre per-
sonnes, titulaire d'un revenu brut de 2.300 F par mois (soit d'un revenu
fiscal annuel de 20.000 F) verrait sa mensualité nette réduite 4 520 F ou
360 F selon qu'il aurait ou non préalablement épargné dans le cadre d'un
plan d'épargne-logement. L'inclusion des charges conduirait approximati-
vement dans ces deux hypothéses & une dépense nette mensuelle respec-
tivement de 750 F et de 590 F et & un taux d'effort respectivement de
32 % et de 25,6 %. Ces deux taux sont |'un et l'autre sensiblement infé-
rieurs au taux d'effort correspondant dans le systéme actuel des Préts
Spéciaux Immédiats (plus de 36 %)}. -

Le mé&me ménage ayant acquis un logement répondant aux normes
actuelles des H.L.M. accession et supportant une mensualité brute de
770 F verrait sa mensualité nette réduite & 320 F sans condition d'épargne-
logement préalable. L'inclusion des charges conduit & une dépense nette
totale de 'ordre de 550 F, d'ol résulte un taux d'effort de 23,7 %, inférieur
au taux d'effort correspondant dans le systéme actuel de I'H.L.M. accession
(25,1 %).

Pour une mensualité brute de 1.000 F, un ménage de quatre person-
nes titulaire d'un revenu mensuel brut de 4.000 F ayant effectué une
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épargne-logement préalable verrait sa mensualité nette abaissée & moins
de 800 F.

Avec les charges, le taux d'effort serait de l'ordre de 25 %, ce qui
correspond a la situation actuelle dans le secteur des Préts Spéciaux
Immédiats. Si I'on soustrait I'aide fiscale dont l'effet est sensible & ce
niveau de revenu, le taux d’effort s'abaisse a 22,2 %.

Un ménage de six personnes titulaire d’'un revenu brut mensuel de
4.000 F et supportant une mensualité brute de 1.200 F verrait sa mensua-
lité netie réduite & 650 F en cas d’épargne-logement préalable. Avec les
charges, cette mensualité conduirait & un taux d'effort de 23,1 %, nette-
ment inférieur au taux correspondant dans le régime actuel des Préts
Spéciaux Immédiats (28,8 %). En soustrayant les déductions fiscales, on
serait conduit & 20,1 % charges incluses, et 4 13 % charges exclues.

Si 'A.P.L. locative doit étre versée aux organismes bailleurs, il peut
en aller différemment lorsqu'un ménage réalise une opération d'accession
a la propriété et en accepte par conséquent la responsabilité financiére.

Trois systémes de versement de I'A.P.L. accession pourraient &tre
concurremment pratiqués :

— Dans le régime de droit commun, les ménages percevraient directement
I'A.P.L. et feraient leur affaire du paiement intégral de la mensualité a
I'établissement préteur. Toutefois, celui-ci devrait pouvoir obtenir la
délégation automatique de I'AP.L. & son profit si 'emprunteur laissait
trois mensualités impayées. La procédure de délégation devrait étre dili-
gente et efficace.

— Cependant, les organismes d'H.L.M. qui gérent les préts consentis
aux accédants et sont dans une position intermédiaire entre ceux-ci et les
établissements de crédit, pourraient obtenir dans tous les cas la délé-
gation de I'A.P.L. accession et prélever seulement sur les occupants des
logements une mensualité nette. Il serait trés concevable que d'autres
organismes spécialisés dans l'accession a la propriété de caractére social
(S.E.M., certains groupes coopératifs privés) soient agréés par I'adminis-
tration pour assurer aussi cette fonction d’intermédiaire financier et
décharger les ménages d’accédants les plus modestes de la compensation
financiére entre A.P.L. et mensualités de prét.

— Enfin, des établissements de crédit pourraient souhaiter assurer 3 leur
clientéle un tel service. Ceux-l2 devraient avoir la possibilité de conclure
avec les organismes gestionnaires de I'’A.P.L. des conventions pour les-
quelles ils recevraient délégation des bonifications et preleveralent sur
les emprunteurs des mensualités nettes d'A.P.L.
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2° Accession dans I'ancien et propriétaires occupants.

Pour limiter les dépenses d’aide personnalisée et dans le souci de
donner & celles-ci un certain caractére incitatif a l'investissement, il
pourrait &tre décidé de limiter l'octroi de I'A.P.L. accession aux acquisi-
tions suivies de travaux de rénovation représentant une part minimum du
prix d'achat et aux travaux d’amélioration réalisés par les propriétaires
occupants.

Les travaux ouvrant droit a l'aide personnalisée devraient faire
'objet d’'une définition précise. lls devraient aboutir & doter des éléments
minima de confort (eau, installations sanitaires) des logements qui
seraient initialement dépourvus de 'un au moins de ces éléments. Lorsque
cette condition ne serait pas respectée, un abattement forfaitaire pourrait
étre appliqué au plafond.

C. — LE FINANCEMENT ET LA GES'I"ION DE L'AIDE PERSONNALISEE

Les Aides Personnalisées au Logement seraient destinées a remplacer
a la fois la majeure partie des aides & la construction et l'allocation de
logement. Les ressources qui financent ces deux formes d’aide proviennent
dans le premier cas du budget de I'Etat et, dans le second, des cotisations
de sécurité sociale alimentant le budget des allocations familiales. Elles
devraient donc normalement concourir au financement de l'aide person-
nalisée au logement.

Un Fonds National d'Aide au Logement serait institué qui résul-
terait de la transformation de 'actuel F.N.A.L. en un organisme & vocation
trés élargie.

Le F.N.A.L. tirerait ses ressources & la fois d'une contribution budgé-
taire de I'Etat remplacant I'aide & la construction et d'une cotisation versée
par les employeurs et les travailleurs indépendants, qui viendrait en
déduction de I'actuelle cotisation versée au titre de la sécurité sociale qui
assure le financement de ['allocation de logement par le budget des alloca-
tions familiales. Ainsi cette cotisation n'accroitrait pas les charges socia-
les supportées par les employeurs et les travailleurs indépendants.

Cette formule aurait un double mérite.

D'une part, la substitution d’'une cotisation spécifique & une contri-
bution des allocations familiales traduirait bien le caractére de la nouvelle
aide, fondée sur une politiqgue de la « qualité de I'habitat » en faveur de
tous les Francais selon leurs ressources, et non pas seulement en faveur
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des familles, méme si, comme il est normal, le choix des barémes devait
avantager particuliérement ces derniéres. D’autre part, elle supprimerait
les aléas que ['allocation de logement fait aujourd’hui peser sur I'équilibre
de la sécurité sociale.

L’Etat apporterait la différence entre le codt total de I'aide person-
nalisée et le produit de la cotisation. Sa part croitrait d’ailleurs au fur
et & mesure de l'extension de I'AP.L.; elle serait appelée, & terme, 2
devenir majoritaire.

On a déja souligné l'importance que présente le probléme de la
gestion de la nouvelle aide personnelle. Il serait, en effet, dangereux de
substituer celle-ci aux aides a la construction si les garanties d'affecta-
tion nécessaires n'étaient pas prises a cet égard.

C'est dire le soin que réclamera I'organisation pratique du nouveau
dispositif et I'exigence dont il faudra faire preuve pour assurer son bon
fonctionnement.

Au plan national, le Fonds National d'Aide au Logement (F.N.A.L.)
serait responsable du nouveau dispositif. 1l serait doté d’'un conseil d'ad-
ministration présidé par le Ministre de I'Equipement (ou, par délégation,
le Directeur de la Construction) et comprenant notamment :

— les représentants des Ministeres de I'Economie et des Finances, de
I'Equipement et du Travail ;

— un représentant de la Caisse Nationale d’Allocations Familiales ;
— un représentant de I'Union Nationale des Associations Familiales ;
— un représentant des usagers ;

— des représentants des organismes constructeurs ;

— un représentant des collectivités locales.

Le F.N.A.L. s'appuierait pour la gestion de la trésorerie sur la Caisse
des Dépdts et Consignations ; pour la distribution de ['aide, sur des caisses
départementales d'aide au logement placées sous la tutelle du Ministére
de I'Equipement et chargées, par délégation, de gérer la nouvelle aide
personnalisée. Ces caisses devraient &tre uniques au niveau de chaque
département. Elles pourraient étre constituées & partir des personnels
des Caisses départementales d'allocations familiales.
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D. — LE BILAN DE LA REFORME POUR LES FINANCES PUBLIQUES

L'incidence de la réforme proposée sur le budget de I'Etat doit &tre
analysée en trois volets distincts : le bilan budgétaire du nouveau sys-
téme de financement et d'aide de la construction neuve, le colit des
mesures en faveur du parc existant, le bilan des autres mesures.

1° Le bilan budgétaire du nouveau systéme de financement et d'aide
de la construction neuve. '

Il s’agit de comparer les colits respectifs pour le budget de I'Etat
des aides actuelles a la construction et de I'aide personnalisée au loge-
ment. Une telle comparaison doit évidemment &tre effectuée dans le -
temps, sur une période suffisamment longue, pour laquelle on retient
des hypothéses quant au rythme de la construction neuve et a |'évolution
générale de l'économie.

Les calculs ont donc été faits sur une période de trente ans, de
1975 & 2005, I'année 1975 étant choisie, par commodité, comme l'année
de départ de la réforme.

Le programme annuel de construction, supposé stable pendant
trente ans, est celui de la loi de finances de 1975, soit 146.000 logements
locatifs et 209.000 logements en accession & la propriété. On n'a donc
pris en compte aucune économie pouvant résulter d’'une réduction éven-
tuelle a long terme du nombre de logements aidés, les actions de réha-
bilitation devant se substituer, pour partie, aux constructions. En revanche,
on donnera une indication du surcroit de dépenses tenant & une éven-
tuelle augmentation du nombre de logements bénéficiant de I'A.P.L. par
rapport au programme éligible aux aides actuelles & la construction.

Les hypothéses relatives & I'évolution générale de I'économie sont
trés voisines de celles retenues pour la préparation du VII® Plan; la
progression du niveau général des prix comme des prix de la construction
est estimée 4 8 % par an. La progression du pouvoir d’achat des ménages
concernés par l'aide personnelle a été fixée a 2,5 % par an, soit une
augmentation nominale des revenus de 10,5 %. ‘

Tous les résultats financiers présentés sont exprimés en francs
1975.
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a) Le secteur locatif.

Les hypothéses de financement et d'aide sont celles retenues au
chapitre IV et dans le présent chapitre, sauf pour la progressivité retenue
des annuités de préts qui est ici de 3 %. Les caractéristiques des loge-
ments sont celles des I.L.M. Il est tenu compte de la charge pour le Trésor
de la remise partielle d'intéréts pendant la période de construction.

Aide au secteur locatif.

(En millions de F - 1975.)

Economies .
. Supplément Moyenne
Années sur Iéeslaaldes d’aide S:::g:l c?:?r:ﬂf' annuelle sur

construction personnelle e 21 ou 31 ans
1975 ......... 2.110 0 2.110 2.110
1980 ......... 4.720 340 4.380 20.580 sur 21 ans
1985 ......... 4.860 1.450 3.410 33.165 2.424
1990 ......... 4.920 2.600 2.320 42500 --
1995 ......... 4,980 3.200 1.780 50.915 sur 31 ans
2005 ......... 4.800 3.300 1.900 66.900 5160

b) Le secteur de l'accession & la propriété.

Les hypothéses de financement et d'aide sont également celles
décrites plus haut, les caractéristiques des logements étant celles des
habitations bénéficiant des Préts Spéciaux Immédiats du Crédit Foncier.
Les économies sur les aides a la construction incorporent le bénéfice pour
le Trésor de la disposition gratuite de la moitié des sommes disponibles
de la C.A.C.O.M., celles-ci étant, comme les autres, réduites en francs

1975.
Aide au Secteur de I’Accession a la propriété
(En millions de F - 1975.)
Economies .
n Supplément Moyenne
Années sur I:slaaldes d’aide 3“:1'3; S°|df, annuelle sur
cumulé
construction personnelle 21 ou 31 ans
1975 ..ovnvnn. 40 0 40 40
1980 ......... 1.790 1.500 270 gs0 | _Sur 2l ans :
1885 ......... 2.970 2.700 290 2.450 ~145
1990 ......... 2.900 3.400 - 500 1.250
1995 ......... 2.750 3.800 - 1.050 - 3.050 sur 31 ans :
2005 ......... 2.600 3.500 - 800 - 14.000 - 450
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¢) Bilan budgétaire général de la réforme
(En millions de F - 1975.)

Moyenne
Années - Solde( 1gnnuel Solde( 2c)umulé annuelle sur
21 ans ou 31 ans

1975 it 2.150 2.150
1980 . .iiiiiiii e 4,670 21.450 sur 21 ans :
1985 ©ovviiiii i 3.680 35.600 2.300
1990 oiviiiiieiiine s 1.820 43.750
1995 ittt iiiaa e 730 47.850 - sur 31 ans :
b0 101 1.000 52.900 1.700

(1) Chiffres résultant de Faddition algébrique des soldes annuels des deux précédents

tableaux.

(2) Chiffres résultant de l'addition algébrique des soldes cumulés des deux précédents
tableaux.
Pour bien juger de [l'incidence budgétaire de la réforme, il faut

considérer ensemble le secteur locatif et le secteur de l'accession a la
propriété. En effet, si, pour ce dernier, le régime proposé apparait plus
coliteux & partir de 1990, c’est trés largement parce que le systéme de
financement établit une péréquation, au sein de la Caisse des Dépéts,
entre les préts pour la location et ceux pour I'accession a la propriété. Les
premiers sont consentis & des taux inférieurs aux taux normaux des préts
aux collectivités alors que les seconds sont accordés a des taux supé-
rieurs. Une telle péréquation, tout a fait légitime, correspond bien en
outre a la nature différente des besoins de financement des deux secteurs
de la location et de I'accession a la propriété.

Ainsi, la réforme proposée pour la construction neuve, en méme
temps qu'elle améliore sensiblement la solvabilité des plus pauvres,
devrait se traduire par des économies pour les finances publiques, c'est-a-
dire pour la collectivité. Ce résultat est atteint en dépit des mesures pré-
vues pour rétablir progressivement une rentabilité normale des préts au
logement de la Caisse des Dépdts. Il serait bien entendu supérieur si
I'évolution de la rémunération de -I'épargne permettait d’envisager un
certain abaissement des taux de préts.

Des économies présentées ici il faudrait déduire les charges de
bonification des nouveaux préts fonciers a long terme. Compte tenu d'un
montant annuel de préts de 500 MF, celles-ci devraient croitre progressive-
ment pour atteindre 200 millions de F par an.

Parmi les incertitudes qui affectent naturellement ces prévisions
budgétaires, I'une des plus grandes tient a I'évolution du nombre d’habi-
tations bénéficiant de ['aide personnalisée au logement. Mais certaines
hypothéses assez généreuses qu'on peut faire sur ce point ne modifient

A
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pas le sens général du bilan : ainsi, si on supposait que la moitié des
résidences principales actuellement construites sans aide de I'Etat serait,
dans le nouveau systéme, éligible & I'aide personnalisée, il en résulterait
un supplément de colt annuel qui serait de I'ordre de 300 millions de F.

“Au total, en tenant compte 2 la fois de la charge certaine des préts
fonciers et de céelle incertaine de I'extension de la construction aidée, le
bilan budgétaire annuel moyen serait de l'ordre de 1.800 millions de F
sur les vingt et une premiéres années, et de 1.200 millions de .F sur le
trente et une premiéres années. ‘

2° Le coiit des mesures en faveur du parc existant.

A la différence du dispositif de financement et d'aide de la construc-
tion neuve, les mesures proposées pour le parc existant comportent seule-
ment des colits supplémentaires pour les finances publiques.

— L'extension de |'allocation de logement aux personnes qui n'en bénéfi-
cient pas encore et la modification du baréme destinée a le rendre homo-
gene avec celui de I'aide personnalisée au logement entraineraient un coiit
supplémentaire de 580 millions de F. :

— L'application par voie conventionnelle de I'aide personnalisée au loge-
ment au parc H.L.M. existant se traduira par une charge brute de
2.500 millions de F. Dans I'hypothése d'une reprise de 70 % du produit
des augmentations de loyers, évalué & 2.400 millions de F, le montant
des sommes récupérées serait alors de 1.700 millions de F. Le colt net
serait alors de 800 MF, auquel il faudrait ajouter 100 millions de F au titre
du parc des Sociétés d'Economie Mixte financé par des préts du Crédit
Foncier. Mais il est peu vraisemblable que tous les logements du parc
H.L.M. soient soumis, du moins avant de longs délais, au nouveau dispo-
sitif de loyer et d'aide majorée. La charge a donc toutes chances de
croitre trés progressivement et de se stabiliser autour de 700 millions
de F. Elle apportera au demeurant aux organismes des ressources subs-
tantielles qui leur permettront notamment de procéder, sans aide parti-
culiére de |'Etat, & la réhabilitation de leurs immeubles les plus anciens.

Il est trés difficile de prévoir I'évolution dans le temps de ces dépen-
ses supplémentaires affectant le parc existant. D'une part, la charge de
I'allocation logement, limitée au parc existant non aidé, tendra vraisem-
blablement a décroitre du fait de la progression plus rapide des revenus
que des loyers dans ce parc; d'autre part, I'extension de I'A.P.L. & de
nouveaux immeubles réhabilités et gérés par des organismes privés
agréés pourrait étre a l'origine de dépenses supplémentaires. C'est en
fonction notamment de cette évolution des coilts de I'aide que les Pou-
voirs publics auraient a décider du rythme de la généralisation de I'AP.L.
a I'ensemble du parc.
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Mais le colt des mesures proposées plus haut pour la premiére
étape — adaptation de l'allocation de logement et extension conven-
tionnelle de I'AP.L. au parc social existant — demeure inférieur a la
moyenne des économies annuelles prévues pour la construction neuve
pendant les vingt années suivant I'application de la réforme.

3° L’incidence des autres mesures.

Deux autres mesures proposées par la Commission auront & terme
une incidence budgétaire positive mais qui n'a pu étre chiffrée avec
suffisamment de précision.

La premiére concerne la réforme des plans d'épargne logement
exposée au chapitre IV. Dans le nouveau régime proposé, la prime de
I'Etat, intégralement maintenue pour les accédants & la propriété, est
réduite d'un tiers environ pour les épargnants non emprunteurs et pour
ceux des emprunteurs qui acquiérent un logement destiné a la location.
Les uns et les autres représentent aujourd’hui une part importante des
titulaires de plans d'épargne-logement.

La seconde, qui sera développée dans le chapitre VI, est la modi-
fication du régime des déductions fiscales des accédants & la propriété
et, notamment, la suppression de telles déductions pour les contribua-
bles les plus aisés.

Ces deux mesures peuvent se traduire & terme par des économies
sensibles que les informations statistiques disponibles ne permettent
pas d’évaluer avec rigueur.

Ainsi le bilan de la réforme proposée montre, non seulement que
les charges supportées par la collectivité ne seraient pas plus élevées
qu'actuellement, mais encore que l'application progressive des mesures
proposées devrait comporter un solde positif pour les finances publiques,
tout en accroissant sensiblement l'effort de solidarité de la collectivité
envers les plus démunis.
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CHAPITRE VI

I.'ORGANISATION‘ DES RESPONSABILITES

Les nouveaux mécanismes de financement et d'aide appellent une
adaptation de |'organisation et des pratiques des institutions chargées de
leur gestion : Caisses départementales d'aide au logement et établisse-
ments financiers centraux. Outre ces modifications qui ont été décrites
dans les chapitres précédents, le systéme proposé s’accompagne d'une
nouvelle distribution des responsabilités entre les divers acteurs de la
politique du logement. Celle-ci vise non seulement & faciliter la mise
en ceuvre du nouveau dispositif, mais aussi a en tirer les principales
conséquences pour que ['habitat réponde mieux aux aspirations des
Francais.

Elle concerne a la fois les maitres d’ouvrage, qu’il faut mieux armer
pour construire et gérer le parc immobilier dans le contexte nouveau ;
les pouvoirs locaux qui doivent étre rendus pleinement responsables de
linsertion de I'habitat dans son environnement ; I'Etat & qui doit demeu-
rer la maitrise d’ensemble du systéme.

A. — DES MAITRES D'OUVRAGE MIEUX ARMES POUR LA CONSTRUC-
TION ET LA GESTION

Pour combattre la ségrégation des hommes, il est proposé de sup-
primer les catégories de logements et de moduler l'aide selon les
besoins des ménages qui les occupent. Tous les organismes de construc-
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tion publics ou privés seraient désormais admis, pourvu qu'ils se plient
a certaines conditions, a construire et & gérer des habitations ouvertes
a tous et ou tous, si leur situation de famille et de revenu le justifie,
pourront prétendre au bénéfice de l'aide personnalisée.

Pour étre vraiment fructueuse, une telle ouverture suppose que les
constructeurs soient placés dans des conditions équitables de concur-
rence et que les handicaps dont souffrent certains d’entre eux soient
levés. De plus, l'allégement des tutelles administratives doit accompa-
gner la libéralisation des financements afin de rendre les organismes

plus responsables et mieux aptes & prendre a temps les décisions les
plus opportunes.

La Commission n'a pu dresser la liste exhaustive des mesures qui
devront é&tre prises pour adapter les statuts et la réglementation des
organismes de construction au cadre d’activité plus ouvert qui leur est
offert. Elle indiquera, ci-aprés, les orientations qui devraient étre sui-
vies dans cette mise & jour et les domaines ol lintervention est la
plus urgente, tant pour les organismes & but non lucratif que pour les
entreprises privées de promotion et de construction locative.

1° Les organismes a but non lucratif.

On entend par la les organismes dont les capitaux ne peuvent
étre librement rémunérés, dont le patrimoine ne peut &tre réparti entre
les actionnaires privés et qui sont soumis & un statut réglementaire.
Il s’agit, au premier chef, des établissements ressortissant du statut
des habitations & loyers modérés.

Les organismes d'H.L.M. doivent jouer, dans la mise en ceuvre
des nouveaux mécanismes de financement et d’aide, un réle essentiel. Par
leur vocation sociale naturelle et leur expérience étendue de la construc-
tion, ils pourront prendre appui sur le nouveau dispositif pour promouvoir
un habitat de meilleure qualité, non ségrégatif, mais ol les taux d'effort
seront acceptables méme pour les plus modestes.

Pour aborder le mieux possible cette phase nouvelle de leur activité
dans un contexte plus concurrentiel, les organismes d'H.L.M. doivent
bénéficier a la fois de certains aménagements réglementaires et de
certaines mesures d’organisation financiére.

a) Les mesures d'adaptation réglementaires.

Parmi les organismes d'H.L.M., les offices sont soumis, du fait de
leur statut d’établissements publics locaux, & une stricte réglementation
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administrative. Sans qu'il soit porté atteinte au principe de ce statut,
garant de leur vocation particuliére, la réglementation devrait étre amé-
nagée pour permettre une meilleure gestion.

Les dispositions les plus urgentes concernent le personnel dont les
effectifs et la rémunération sont fixés dans des conditions trés mal
adaptées aux besoins des organismes. S'agissant du nombre d'agents
et de sa qualification, le conseil d’administration devrait &tre seul juge
des besoins réels de l'office, I'autorité de tutelle se bornant 3 intervenir en
cas de déséquilibre de gestion. La revalorisation des traitements est
aujourd’hui absolument nécesaire pour que les offices puissent s'assurer
durablement le concours d'un personnel administratif et technique de
haute qualification. Pour régler cette question, diverses solutlions ont été
avancées, notamment celle visant & permetire aux agents d'opter pour
un statut nouveau assorti d'un réglement des salaires identique a
celui des Offices publics d'aménagement et de construction (0.P.A.C.).

La Commission estime que ces suggestions devraient étre rapide-
ment étudiées par les administrations compétentes avec le souci d'abou-
tir & des solutions positives.

Dans le domaine des procédures, plusieurs propositions ont égale-
ment été présentées par I'Union des H.L.M. pour permettre aux offices
d'intervenir plus rapidement et plus efficacement.

— Lors des acquisitions de terrains ou d'immeubles, les organismes
devraient étre autorisés, avant d’avoir regu communication officielle de
I'évaluation du Service des Domaines; & verser des acomptes aux proprié-
taires afin que les délais administratifs ne rendent pas les transactions
impossibles.

— Pour la passation des marchés, la suppression de l'accord préalable
serait justifiée, le représentant du Trésorier-payeur général étant présent
dans les jurys d'appels d'offres.

L'Union souhaite également pour {'ensemble des organismes des
régles de compétence assouplies dés lors que leur activité n'est plus
limitée a la construction de catégories particulieres de logements. I
s'agirait notamment de leur permetire d'entreprendre des opérations

d’aménagement concerté et de rénovation.

De I'avis de la Commission, ces demandes devraient étre examinées
avec attention et dans un esprit constructif afin de desserrer les contrain-
tes pesant sur les organismes d'H.L.M. Si les mesures envisagées se
révélaient insuffisantes, il conviendrait alors de reconsidérer le régime
administratif des Offices tout en sauvegardant leur statut d'établisse-
ments publics.
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b) Les mesures d'organisation financiére.

1. Une des principales faiblesses des organismes de construction
a but non lucratif provient du niveau réduit de leurs réserves et de leurs
capitaux propres. Sans doute, les conditions de financement trés favora- -
bles qui leur ont été consenties au cours de ces derniéres années auraient
pu favoriser la constitution de réserves importantes. Mais la politique
des loyers suivie qui fut généreuse — parfois trop généreuse — n'a
pas toujours permis de dégager de telles ressources cependant que les
besoins d'amélioration du parc existant et les mécanismes de péré-

quation absorbaient la plus grande part de celles qui pouvaient &tre
mobilisées.

Aussi, les organismes d'H.L.M., s'ils disposent de trésoreries sou-
vent abondantes du fait des périodicités de remboursement des préts,
sont-ils trés dépourvus de réserves financiéres.

Or, de telles réserves risquent de se révéler de plus en plus
nécessaires dans les prochaines années, pour continuer de financer
partiellement des réserves fonciéres, pour participer aux dépenses
d’amélioration du parc et aussi, dans une situation de.pénurie atténuée,
pour supporter d'éventuelles vacances de locataires ou des délais plus
longs que prévus de commercialisation des logements.

Les organismes, avec |'appui de leurs autorités de tutelle, devraient
donc s’attacher & renforcer ces ressources propres.

Deux mesures prévues par le présent rapport peuvent leur apporter
a ce titre une contribution substantielle :

— La majoration des loyers qui doit accompagner |'extension conven-
tionnelle du nouveau dispositif d'aide au parc H.L.M. existant peut déga-
ger des ressources non négligeables au profit des organismes, méme
aprés qu'une partie en ait été imputée au financement de I'Aide Person-
nalisée au Logement.

— La réforme proposée au chapitre VIl de la réglementation de la contri-
bution des employeurs a la construction vise également & renforcer les
fonds propres des organismes sociaux de I’habitat.

Pour constituer des capitaux propres, une autre voie serait de pré-
voir que les organismes d’H.L.M. aliénent une partie de leur parc locatif
au bénéfice des occupants. Mais ces logements font partie d'un patri-
moine locatif & vocation sociale que la collectivité a financé sur fonds
publics pour qu'il serve plusieurs générations successives de ménages
de ressources modestes. Une réduction importante de ce patrimoine,
surtout lorsqu’il est situé dans le centre des villes, priverait la collec-
tivité d'un équipement précieux. Aussi ne parait-il pas opportun de sui-
vre une politique systématique de vente des logements H.L.M. notam-

S

ment en forgant les offices ou les sociétés a s'engager dans cette voie.
G
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En revanche, il serait légitime que les organismes qui le souhaitent
puissent, avec l'approbation des autorités de tutelle, aliéner dans les
meilleures conditions certains logements locatifs. lls devraient alors

étre en mesure de pouvoir fixer des prix correspondant a ceux pratiqués
sur le marché.

2. La faiblesse des fonds propres des organismes pose également,
de maniére parfois aigué, la question du préfinancement des opérations

de construction, principalement dans le secteur de l'accession a la
propriété.

Les nouvelles procédures de financement ne devraient pas se tra-
duire par un retour en arriére sur ce plan.

Sans doute de nombreux organismes d'H.L.M. spécialisés dans
I'accession a la propriété, comme les Sociétés d’Economie Mixte et les
entreprises privées de promotion, pourront-ils trouver aupres des établis-
sements préteurs — banques de dépdts, caisses de Crédit agricole ;
établissements spécialisés — des crédits bien adaptés au préfinance-
ment des opérations.

Pour faciliter ces crédits, les organismes devraient, dés lors qu'ils
ne bénéficieront plus de financements systématiquement aidés par I'Etat,

recouvrer une plus grande liberté dans la gestion et le placement de
leurs trésoreries.

Mais il faut également prévoir que la Caisse des Dépdts et le Crédit
Foncier qui tiendront une place capitale dans la distribution des nou-
veaux P.I.C. aux organismes qui se sont jusqu'ici spécialisés dans l'ac-
cession H.L.M. et dans les programmes relevant des Préts Spéciaux
immédiats, leur accordent des préfinancements a des conditions de taux
les plus favorables possibles. Ces crédits devraient &tre accordés non
pas & raison du statut de l'organisme emprunteur, mais en considérant
les perspectives de bonne fin des projets.

3. Les Sociétés de Crédit Immobilier conserveront un rdle essentiel
dans la promotion de ['accession a la propriété populaire en raison de
leur double vocation de constructeur et de préteur. Elles pourront notam-
ment assurer la fonction de tiers payant des Aides Personnalisées au
Logement au bénéfice des emprunteurs.

Pour renforcer ces organismes, on pourrait envisager qu’ils soient
autorisés périodiquement & émetire des bons hypothécaires. Ils dispo-
seraient alors au « prix de gros » de la ressource avec laquelle ils con-
sentiraient leurs préts et pourraient accroitre ainsi leurs marges d'inter-
vention. Toutefois, en raison du statut propre des Sociétés de Crédit
Immobilier, ces bons ne devraient pas étre placés dans le public ni
méme émis librement sur le marché : ils pourraient étre souscrits, a
des dates et dans des conditions arrétées par les autorités de tutelle,
par des investisseurs institutionnels de caractére public tels que la

93



Caisse des Dépdts et, pour les sociétés intervenant en milieu rural, la
Caisse Nationale de Crédit Agricole.

Les Sociétés de Crédit Immobilier pourraient également développer
contractuellement un role de gestionnaire délégué des divers préts
accessoires que leurs adhérents peuvent obtenir des collectivités locales,
des Caisses d'allocations familiales ou des organismes distributeurs de
la contribution de 1 % des employeurs.

4. Les Aides Personnalisées au Logement seront pour les orga-
nismes sociaux qui auront vocation 2 assumer la fonction de tiers
payant, dans la location comme dans l'accession a la propriété, source
de frais de gestion supplémentaires. Les économies résultant de I'allége-
ment des contraintes liées au financement peuvent compenser en partie
ces frais. Mais une charge subsistera pour la mise en place du systéme.
Il est souhaitable que les Pouvoirs publics prennent en charge une
partie de cette dépense initiale en finangant partiellement les expériences
qui seront nécessaires et la mise au point des procédures informatiques
et administratives que les organismes pourront ensuite adopter.

#*
* ¥

Telles sont les différentes mesures qui paraissent devoir &tre
prises pour mieux adapter les Sociétés de construction a but non lucra-
tif et, au premier chef les organismes d’H.L.M., aux nouveaux dispositifs
d'aide et de financement. Il ne doit pas s'agir de multiplier pour ces
entreprises des privileges exorbitants mais, bien au contraire, de les
mettre & méme d’assurer, en concurrence avec les autres constructeurs,
la mission plus ouverte qui sera désormais la leur.

2° Les autres entreprises.

L'activité des entreprises privées de promotion ou de construction
locative, beaucoup moins réglementée que celle des organismes sociaux,
appelle peu d'aménagements qui soient du domaine de la puissance
publique. Plusieurs dispositions pourraient cependant étre adoptées en
faveur des entreprises de promotion en vue de la vente et surtout des
Sociétés de construction locative.

a) Les entreprises de promotion en vue de la vente.

La faiblesse des ressources financiéres propres qui caractérise
de nombreux organismes d'H.L.M. est aussi courante dans le secteur
privé de la construction.
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Aussi le législateur avait-il créé en 1971, pour une période de dix
,ans, les « Entreprises de Construction de Logements », sociétés béné-
ficiant d'un régime trés privilégié d'imposition des profits de construc-
tion dés lors qu'elles financaient leurs opérations avec des fonds pro-
pres investis pour une longue période dans I'entreprise. Cette initiative
a rencontré dés l'origine un certain succés puisque, selon des informa-
tions communiquées a la Commission, 150 E.C.L. au moins auraient été
créées. L'évolution de la conjoncture a freiné la constitution de nouvelles
E.C.L. mais ne remet pas en cause l'intérét d'une législation qui vise a
rerll)florcer I'assise financigére des producteurs et donc la sécurité du
public.

Il serait souhaitable que le régime des E.C.L., qui doit expirer en
1981, soit prorogé pour une nouvelle période. Les Pouvoirs publics de-
vraient faire connaitre leurs intentions & cet égard suffisamment a
I'avance pour que les professionnels continuent d'y recourir.

En outre, I'’Administration pourrait accepter d'ores et déja une
interprétation moins restrictive du statut des E.C.L. en autorisant notam-
ment celles-ci & aliéner certains terrains ou certaines participations dés
lors qu'elles y seraient contraintes par des nécessités économiques
— telles que I'abandon partiel d'une opération — et que la vente ne

serait pas réalisée dans un intérét spéculatif.

Méme si elles disposent de fonds propres suffisants, les entre-
prises de promotion doivent également avoir recours & des crédits de
préfinancement qui sont actuellement plus chers que les crédits consen-
tis aux entreprises industrielles. Il serait souhaitable que les autorités
monétaires maintiennent pour ces crédits des conditions favorables
d’accés a la mobilisation et révisent périodiquement les plafonds de
prix au-deld desquels ils ne peuvent &tre mobilisés auprés de I'lnstitut
d’émission.

b) Les entreprises de construction locative.

A plusieurs reprises, le législateur s'est attaché & promouvoir en
France la naissance de Sociétés de construction locative faisant appel a
I'épargne publique. L’'ordonnance du 24 septembre 1958 a ainsi institué
les Sociétés Immobilieres Conventionnées que la loi du 15 mars 1963 a
transformées en Sociétés Immobiliéres d’Investissements.

Dans le cadre de cette législation, 19 Sociétés ont été créées qui
gérent aujourd’hui 52.000 logements locatifs. Depuis quelques années
cependant, l'activité de ces entreprises se ralentit et beaucoup d'entre
elles éprouvent de grandes difficultés & réunir les capitaux qui leur per-
mettraient de mettre en chantier de nouveaux programmes. Cette situa-
tion tient pour partie 4 la suppression en 1973 de 'exonération des droits
de mutation & titre gratuit qui était jusqu'alors attachée 3 leurs titres.
Mais plus fondamentalement, elle résulte de I'évaluation décevante des
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titres par le marché financier qui ne tient guére compte de la plus-value
que recéle le patrimoine immobilier des Sociétés.

Les Pouvoirs publics et les professionnels ne doivent pas se rési-
gner au déclin des Sociétés Immobilieres d'Investissements. Celles-ci
peuvent en effet jouer dans la construction un réle important en assurant
notamment le maintien, dans les opérations d'initiative privée, d'un
secteur locatif particulierement nécessaire dans les villes et surtout les
plus grandes d'entre elles. Elles peuvent aussi contribuer de maniére
décisive a I'offre rapide de logements locatifs dans les zones d'expansion
industrielle rapide.

L'organisation nouvelle des aides proposées par le rapport peut
donner une chance nouvelle aux Sociétés Immobiliéres d'Investissements.
Elles auraient en effet vocation & partirticiper a la distribution des Aides
Personnalisées au Logement pour leurs constructions neuves et, moyen-
nant des conventions particulieres avec I'’Administration, leur parc
ancien. Ainsi pourraient-elles, dans les mémes conditions que les orga-
nismes sociaux, accueillir des locataires de revenus divers et contribuer
au décloisonnement du parc.

Pour favoriser leur essor dans ce nouveau contexte, plusieurs dispo-
sitions pourraient en outre étre prises en leur faveur.

— Le régime fiscal, fondé sur la transparence qui leur est reconnue,
ne comporte plus maintenant de mesures exorbitantes. Il devrait donc étre
prorogé pour des délais suffisamment longs pour rendre confiance aux
investisseurs.

— L’autorisation de céder les immeubles aprés une certaine période
devrait également devenir permanente. Les délais pourraient d'ailleurs
8tre réduits si les cessions n'avaient pas pour objet de supprimer le
caractére locatif des immeubles aliénés et si ceux-ci étaient vendus
par blocs & des investisseurs aptes & en assurer la gestion d'ensemble.

— Les Sociétés Immobilidres d’'Investissements devraient également
&tre autorisées a emprunter mais seulement pour une fraction du montant
des investissements afin de conserver leur fonction de collecte de capi-
taux. Comme il a été précisé au Chapitre IV, elles auraient accés aux
nouveaux Préts Immobiliers Conventionnés. Avec l'autorisation parti-
culiere de I'Administration, elles devraient également pouvoir prétendre,
a hauteur de 50 % du prix de revient, aux financements particuliers

consentis par la Caisse des Dép6ts pour la location & vocation sociale.

— La Commission a été saisie d’'un projet tendant a autoriser les titulaires
de comptes d'épargne-logement a bénéficier du prét et de la prime
auxquels ils ont droit, en fonction de leur effort d'épargne, pour souscrire
des actions de Sociétés Immobiliéres d’lnvestissements. Dans la mesure
ol ces préts peuvent d'ores et déja étre accordés pour l'acquisition de
logements destinés a la location, il parait en effet légitime d'en permettre
I'affectation au financement de sociétés qui ont pour objet principal la
construction locative. Ce projet devrait donc &tre examiné favorablement.
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— L'ensemble de ces mesures devrait favoriser une reprise de ['activité
des Sociétés Immobilidres d'Investissements. Mais il appartient aussi aux
responsables de ces Sociétés de rechercher eux-mémes des formes de
collecte des capitaux plus attrayantes pour les épargnants.

Il est singulier en effet que les investisseurs privés, dont l'en-

gouement pour le placement immobilier est traditionnel, ne soient pas
plus séduits par les titres de ces Sociétés. Sans doute beaucoup d’entre
eux redoutent-ils non sans raison les aléas de I'évaluation boursiére.
Il serait peut-étre intéressant de leur offrir alors ‘des titres de Sociétés
d’investissements locatifs qui ne soient pas cotés sur le marché financier
comme le font les Sociétés civiles de placements immobiliers actuelle-
ment orientées presque exclusivement vers les immeubles industriels
et commerciaux.

Avec toutes les précautions qu'appellent de telles expériences,
notamment quant a l'organisation d’'un marché de cession des parts,
elles devraient étre étudiées et tentées.

Constructeurs sociaux, promoteurs privés, Sociétés d'investisse-
ments locatifs, chacun selon sa vocation propre devrait concourir, dans
un climat de plus grande responsabilité et de plus large ouverture, a la
promotion de I'habitat, en dialogue avec la puissance publique et au
premier chef avec les pouvoirs locaux.

B. — DES POUVOIRS LOCAUX RESPONSABLES DE L'HABITAT DANS
SON ENVIRONNEMENT

La qualité de I'environnement de I’habitat est désormais une reven-
dication croissante des Francais.

La densité optimale des constructions, ’alternance des espaces verts
et des espaces construits, I'organisation des transports et des services
publics compteront de plus en plus dans la satisfaction ou I'insatisfaction
des occupants des logements,

C'est a I'urbanisme, au sens le plus large, qu'il appartient de réaliser
cet accord entre I'habitat et la ville ou la campagne, par le jeu combiné
des incitations, des interventions et des réglementations,

Seules les autorités locales peuvent avoir la maitrise réelle de I'urba-
nisme et toutes les dispositions prises au cours des derniéres années
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ou encore a l'étude, tendent a renforcer leur responsabilité dans ce
domaine. Aussi ne sont-elles pas privées de moyens d’action & |'égard
de la construction de logements réalisés soit en conformité avec les

plans d'occupation des sols, soit selon la procédure des zones d’aména-
gement concerté,

Mais, si les pouvoirs locaux doivent étre en mesure de dessiner
les villes selon les vesux de leurs concitoyens, il faut encore accroitre leur
liberté de décision et d’intervention, notamment dans deux domaines oll
elle est trés entravée : l'action fonciére et la coordination du logement
et des équipements collectifs.

1° L’action fonciére.

Beaucoup a déja été fait pour permettre aux collectivitéds locales,
avec le concours de I'Etat, de maitriser |'affectation et, dans une cer-
taine mesure, le prix des terrains a construire. =

La plupart des dispositifs imaginés 2 cet effet s'appliquent surtout
aux zones encore agricoles qui s'étendent & la périphérie des villes et
qui servent & leur expansion. Ainsi la procédure des zones d'aménagement
différé a freiné considérablement la hausse des valeurs fonciéres dans les
périmétres intéressés. L'institution des zones a urbaniser en priorité,
puis des zones d’aménagement concerté a permis d’aménager plus ration-
nellement la construction d'ensemble de logements avec, dans certains
cas, le bénéfice de crédits a2 moyen terme bonifiés par le Trésor. La loi
fonciére votée par le Parlement permettra aux collectivités d’obtenir des
ressources supplémentaires notamment pour assurer le financement, né-
cessaire mais trés onéreux, des espaces verts.

Ces dispositions devraient, dans I'intérét de I'habitat, étre complétées
par des mesures financiéres permettant aux collectivités locales d’abord
d’'assurer rapidement la réservation de terrains utiles, ensuite d'im-
planter en centre ville des logements locatifs & vocation sociale.

a) 1l est important que les villes, les syndicats de communes et
les départements puissent acquérir des terrains ou des immeubles qui
seraient offerts sur le marché et dont I'affectation ultérieure, du fait
de leur localisation, présente un intérét urbanistique particulier. Ainsi
des imeubles vendus dans un quartier ancien en cours de rénovation
privée ou une vaste propriété boisée aux portes de la ville ou encore un
terrain industriel disponible dans un quartier qui devient résidentiel,
peuvent étre de grande importance pour ['aménagement futur des quar-
tiers. Les régles concernant de telles acquisitions ne devraient pas
toutefois étre improvisées : leurs critéres devraient avoir été préala-
blement indiqués dans les programmes d’action fonciére des collectivités.
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Pour financer ces acquisitions, les collectivités devraient pouvoir
bénéficier d’avances bonifiées de la Caisse des Dépots et, pour la zone
rurale, du Crédit Agricole. Ces avances ne devraient pas étre d'une durée
supérieure a sept ans et leur taux devrait &tre progressif, de 3 %
pendant les trois premiéres années, de 6 % pendant les deux années
suivantes et de 8,50 % ou plus selon ['état des taux d'intérét pendant
les derniéres années.

Il ne doit pas s’agir en effet d’assurer par ce biais le financement
de réserves fonciéres de longue durée. Dans le délai de cing ans, ou
au plus de sept ans, les collectivités devraient arréter |'affectation défi-
nitive des terrains : — équipements, espaces verts, services publics,
habitat ; réserves fonciéres — et soit les céder aux utilisateurs, soit
gonsolider par un financement de longue durée l'avance consentie au

épart. :

Ces mesures financiéres devraient s’accompagner d'une accélération
des procédures d'acquisitions permettant aux villes d'intervenir & temps
et sans imposer aux vendeurs des délais excessifs.

b) Si la collectivité décidait d'implanter sur des terrains ainsi pré-
financés, et situés dans des zones de valeur fonciére élevée, des loge-
ments sociaux, elle pourrait alors avoir recours aux préts fonciers a long
terme évoqués au chapitre V.

Ces préts devraient étre de trés longue durée — quarante ans —
et consentis & des taux treés faibles au départ, 3 %. Mais les annuités
devraient croitre chaque année au rythme de 3,50 % retenu pour le
financement principal des logements locatifs & vocation sociale. Les
préts seraient accordés par la Caisse des Dépdts aprés la décision de
bonification du Comité de direction du Fonds National d’Aménagement
Foncier et d'Urbanisme. Le montant des préts ne serait pas plafonné. Il
devrait couvrir une fraction importante du prix des terrains, le solde étant
fourni par des ressources propres des collectivités locales, des organismes
de construction ou par des apports de la contribution du 1 % des
employeurs.

Ces financements seraient ouverts en principe et par priorité aux collec-
tivités locales qui se porteraient acquéreurs du terrain ou de I'immeuble
si elles ne ['avaient pas déja acquis a I'aide de préfinancement bonifié — et
qui le céderaient en bail & construction ou en bail emphytéotique a des
organismes de construction & vocation sociale, H.L.M. ou sociétés d’éco-
nomie mixte. Le loyer foncier de ces baux devrait permettre aux collec-
tivités de payer les annuités du prét contracté sauf pour elles a conserver
une partie de la charge, au moins pendant les premiéres années. Si elles
désiraient s’'associer avec des organismes collecteurs du « 1 % » des
employeurs pour réaliser de telles opérations de maniére suivie, des
grandes villes pourraient former avec ces organismes des sociétés
d'économie mixte fonciéres qui bénéficieraient, outre des préts, d'apports
en capitaux propres de leurs deux fondateurs,
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Les organismes constructeurs pourraient également bénéficier de ces
préts fonciers s'ils étaient en mesure de constituer la part d'autofinance-
ment requise. Les immeubles devraient alors revenir, & |'expiration des
préts, & la collectivité locale.

Ces préts pourraient anticiper d'un ou deux ans le démarrage des
travaux mais ne seraient pas consentis avant que l'affectation du terrain
a l'opération de construction sociale soit définitivement acquise.

Comme il a été précisé au chapitre IV, les logements construits
a l'aide de tels préts devraient étre loués exclusivement a des personnes
que leurs revenus, au moment de l'entrée dans les lieux, rendraient
éligibles aux Aides Personnalisées au Logement.
]

E3
* %

L'enveloppe de ces nouveaux financements fonciers devrait atteindre
des montants tels que I'action des collectivités dans ce domaine soit
significative. Pour les préfinancements & moyen terme, les besoins
estimés par le Ministére de I'Equipement sont de 300 MF la pre-
miére année, devani croitre en cing ans jusqu'a 1 milliard et connaftre
aprés cette période une augmentation modérée de 10 % par an. Les préts
pour surcharges fonciéres seront mis en place progressivement : leur
montant annuel ne devrait pas, en période de croisiére, dépasser 500 MF.

Les colts afférents & ces financements seraient partiellement gagés
par la réduction des autres interventions & moyen terme du FNAFU.

Ainsi les collectivités locales seraient dotées des moyens concrets
d'une politique de construction sociale en centre ville et de lutte contre la
ségrégation de l'habitat.

2° La coordination de I'habitat et des équipements collectifs.

Le développement coordonné dans le temps et dans l'espace des
logements et des équipements collectifs est un des objectifs capitaux
de [l'urbanisme. L'insatisfaction des habitants de certains ensembles
nouveaux de logements tient, dans bien des cas, au retard ou a l'insuf-
fisance des services publics. Plusieurs dispositions administratives ont été
prises ces derniéres années pour assurer une meilleure programmation.
Mais les procédures imaginées se heurtent & la séparation radicale du
financement des programmes de logements aidés et des crédits destinés
aux équipements collectifs.

La réforme des aides et des financements proposée au chapitre IV
aurait pour efet de rapprocher désormais les préts au logement de la
Caisse des Dépodts de ceux qu'elle accorde aux collectivités locales.
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Elle permet d’envisager une nouvelle organisation des responsa-
bilités, réellement décentralisée et qui donnerait aux autorités locales le

pouvoir effectif de combiner sur le terrain a leur gré habitat et
équipements.

Les ressources que la Caisse des Dépdts affecterait au financement
des organismes sociaux de construction et celles qu’elle pourrait préter
pour la réalisation d'équipements collectifs, devraient étre fondues en
une masse unique. Celle-ci serait répartie entre les régions puis entre les
départements selon des critéres arrétés par le Gouvernement, en fonc-
tion de la politigue générale d’aménagement du territoire. Dans ces
critéres, la pondération démographique des différentes zones serait
évidemment ['élément majeur. Mais elle pourrait étre corrigée par le
jeu d'indices de sous-équipement relatif et par la considération des orien-
tations retenues par le Plan et les assemblées régionales.

Des projets particuliers, tels que des villes nouvelles, seraient
ainsi pris en compte dans la détermination des enveloppes.

C'est aux autorités départementales qu'il reviendrait de décider de
I'affectation de cette enveloppe de crédits, alimentée par les ressources
collectées sur le seul livret A des Caisses d'épargne.

Un Comité départemental du logement et des équipements serait
créé a cet effet. Il remplacerait notamment l'actuel Comité Minjoz dont
il reprendrait les attributions. Présidé par le préfet, il aurait un caractére
opérationnel et devrait donc &tre constitué de 15 membres : le président
du Conseil général et quatre élus locaux dont un président de sociétés
d’économie mixte; cing représentants des Caisses d'épargne, des orga-
nismes sociaux de construction et de la Caisse d'aide au logement; cing
chefs de services départementaux — équipement, agriculture, action
sanitaire et sociale, éducation, trésorerie générale —. Les délégués de la
Caisse des Dépdts instruiraient les dossiers financiers et assisteraient
3 toutes les séances du Comité dont le secrétariat serait tenu par le
directeur départemental de l'équipement.

Le Comité déciderait de |'affectation de enveloppes de préts qui
lui seraient déléguées au bénéfice soit d'opérations de construction loca-
tive, soit de programmes d'accession a la propriété, soit de la réalisation
d’équipements collectifs. Il pourrait. évaluer les priorités départementales
pour une période donnée et concentrer sur elles les financements dont il
dispose. Ainsi devraient &tre éliminées les distorsions constatées, du
fait de l'insuffisante cohérence des programmations nationales, entre le
rythme des constructions de logements et celui des implantations d’'équi-
pements. Mais il faudrait veiller & ce qu'un équilibre soit maintenu entre
les différentes catégories de besoins et que des équipements de carac-
tére exceptionnel, ou qui relévent normalement d'autres types de crédit,
ne soient pas financés par ce biais.

+ Les décisions du Comité auraient la méme valeur que les décisions
de financement actuellement arrétées par les préfets ou par les directeurs
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de I'équipement. Si la situation financiére des organismes ou des collec-
tivités bénéficiaires lui paraissait devoir compromettre la bonne fin des

préts, la Caisse des Dépots saisirait alors le Comité qui devrait réexaminer
I'affaire. ’

L'option ainsi reconnue aux pouvoirs locaux pour I'affectation des
financements du logement et des équipements collectifs constituerait une
mesure de décentralisation d’'une grande portée. L'expérience d'une telle
liberté d'emploi a déja été tentée, sur une échelle plus réduite, pour
les fonds dont les Caisses d'épargne, au titre de la loi Minjoz, conservent
la libre affectation : le logement social en a été, au cours des dernidres
années, le principal bénéficiaire.

Toutefois, pour que cette réforme décentralisatrice atteigne sa
pleine efficacité, il faudrait qu'elle s’accompagne d’une mesure paralléle
de globalisation et de décentralisation des subventions consenties par
I'Etat pour les équipements collectifs ou, mieux encore, du transfert aux
collectivités locales des ressources fiscales qui remplaceraient les sub-
ventions de I'Etat permettant de financer une partie du codt des équi-
pements. Si les projets élaborés dans ce sens étaient mis en ceuvre, en
méme temps que la réforme proposée ici, la décentralisation concréte des
responsabilités d'urbanisme et d'aménagement aurait fait un progrés
décisif.

C. — L’ETAT, PILOTE DE LA POLITIOUE DE L'HABITAT

L'allégement de la tutelle des maitres d'ouvrages et la décentralisa-
tion des décisions de financement modifieront le rdéle des autorités
nationales. Mais elles ne doivent pas mettre en cause la maitrise d’en-
semble de la politique de I'habitat que doit conserver |'Etat.

A cette fin, les Pouvoirs publics et les Administrations centrales
devront disposer de pouvoirs fondamentaux dans quatre domaines : le
réglage du systéme d'aide; la distribution des enveloppes de finan-
cement ; les incitations & I'innovation ; la régulation conjoncturelle.

1° Le réglage du systéme d’aide.

Il concernerait a la fois I'aide personnalisée et I'aide fonciére.

— Pour l'aide personnalisée, I'Etat arréterait chaque semestre le baréme
des Aides Personnalisées au Logement et les loyers plafonds par zone.
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Il fixerait les étapes de I'extension de l'aide personnalisée au parc existant
et du rapprochement des barémes d'allocation-logement et des Aides
Personnalisées au Logement.

Le champ d'application des barémes d’aide personnalisée serait de la
compétence du Parlement qui voterait, 4 I'occasion de la loi de finances, les
crédits budgétaires affectés a cette dépense. Le Gouvernement devrait
soumettre au Parlement ses objectifs en matiére de construction neuve
et d'amélioration de ['habitat ancien.

— La loi de finances autoriserait également le Gouvernement & engager
un certain volume de préfinancement bonifié d'acquisitions fonciéres et
de préts fonciers a long terme.

Ainsi les débats parlementaires, ouverts avant chaque budget
annuel, devraient permetire d’évaluer la portée exacte de la politique
sociale suivie en matigére d’habitat, c'est-a-dire I'effort demandé aux
Francais et les contributions de solidarité que la collectivité consenti-
rait en faveur des plus démunis pour alléger cet effort. lls donneraient
aussi la mesure des actions entreprises pour ouvrir le centre les villes
aux plus modestes et lutter contre la ségrégation des quartiers.

2° La distribution des enveloppes de financement de la Caisse des
Dépots.

La détermination des critéres de répartition entre les régions puis
entre les départements des enveloppes de préts au logement et a I'équi-
pement, est une décision politique importante qui doit étre prise en
toute clarté. La pondération des différents critéres, la place faite & ceux
qui viseraient a compenser le retard de certaines régions défavorisées,
illustreraient les options retenues par le Gouvernement en matiére d'amé-
nagement du territoire. Au plan régional, les nouvelles instances devraient
8tre associées a ces choix qui engageraient I'avenir des différentes zones
de peuplement.

3° Les aides a Pinnovation.

Pour stimuler les progrés de I'habitat et poursuivre les actions
déja entreprises en faveur de la qualité, les Administrations centrales
devraient étre dotées de moyens spécifiques.

Une enveloppe de crédits budgétaires devrait étre mise chaque
année 2 la disposition du Ministére de I'Equipement. Ces crédits seraient
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accordés aux maitres d'ouvrage publics ou privés qui accepteraient de
mettre en ceuvre des modalités techniques nouvelles intéressant la pro-
ductivité de la construction ou la qualité de !'habitat.

En outre, on pourrait concevoir que I'Etat se substitue aux compa-
gnies d'assurance pour assurer la garantie des entreprises qui s’enga-
geraient sur la voie d’innovations technologiques.

Ainsi le Ministére de I'Equipement continuerait-il de disposer des
moyens financiers d'une politique de ['innovation et de la qualité.

Parallélement & ces incitations financiéres, les actions visant & mieux
informer le public des qualités intrinséques des logements, notamment
par I'attribution de cotations, délivrées par des organismes indépendants
— tels que I'association « Qualitel » récemment créée — devraient é&tre
intensifiées.

4° La régulation conjoncturelle.

La nouvelle aide personnalisée constituerait en elle-méme un élément
de stabilisation de la solvabilité des ménages et donc de la demande.

Mais, pour assurer un développement régulier de la construction
neuve et la rénovation de I'habitat ancien et épargner ainsi a l'industrie
du batiment de trop fortes secousses, les autorités centrales devraient
étre en mesure d'agir sur les financements disponibles.

Le systéme proposé leur donnerait a cet égard deux instruments :

— L'un tiendrait au volume des crédits de préts pour le logement et I'équi-
pement de la Caisse des Dépdts auxquels peuvent s'ajouter, pour les
zones rurales, les crédits de la Caisse Nationale de Crédit Agricole. En
décidant de majorer le volume des enveloppes ainsi distribuées, les
Pouvoirs publics pourraient influencer le rythme d’équipement et se garan-
tir contre les risques d'une sous-utilisation de I'épargne disponible.

— Pour le secteur de l'accession a-la propriété, le mécanisme de refi-
nancement des nouveaux Préts Immobiliers Conventionnés (P..C.) par

" le Crédit Foncier et la C.A.C.O.M., exposé au chapitre précédent, per-

mettrait également de conirdler pour un volume de logements déterminé,
une évolution des taux d'intérét qui pourrait perturber trop profondé-
ment l'activité de la construction. Les P.I.C. consentis pour ces pro-
grammes, seraient alors assortis de conditions d'intérét préférentiel.

La procédure d'enregistrement des nouveaux P..C. par le Crédit Foncier
pourrait donner aux autorités monétaires la possibilité technique de les

soumettre, comme actuellement, & un régime particulier au regard de
I'encadrement du crédit.
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Par ces différents moyens d'action, I'Etat continuerait d'assumer,
dans des conditions de plus grande clarté, son role essentiel a l'égard
de I'habitat qui est d'organiser la solidarité, de stimuler le progrés et
de maitriser l'activité générale de la construction. lI serait en mesure,
mieux que par le passé, de se saisir des véritables probléemes de [I'habi-
tat et de leur apporter des solutions appropriées.
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CHAPITRE VI

LES ACTIONS COMPLEMENTAIRES

Les nouveaux mécanismes d'aide et de financement doivent consti-
tuer les principaux ressorts de la politique du logement.

Tels qu'ils ont été décrits dans les chapitres précédents, ils peu-
vent &tre mis en ceuvre dans les divers secteurs de la politique de I'habi-
tat : construction neuve, rénovation de I'habitat ancien, acquisition de
logements en vue de leur affectation & la location sociale, travaux d’amé-
lioration du parc...

Avec ce dispositif central & vocation générale doivent se combiner
des actions complémentaires.

Les unes tendent & régler des problémes propres a certains fypes
d’habitat pour lesquels une intervention plus lourde de la puissance
publique, dérogeant dans ses caractéristiques aux principes généraux
du systéme d'aide proposé, demeure encore nécessaire. |l s’agit de
I’habitat ancien inconfortable, de I'habitat rural et de celui des immigrés.

Les autres sont d'utiles adjuvants de la politique du logement qui,
au prix de certains amendements, doivent &tre conservés : ce sont la
contribution des employeurs en faveur de la construction et les aides
fiscales.

La Commission a pris note également de l'importance des pro-
blémes de I'habitat dans les départements d'ouire-mer. Elle a constaté
d'une part que la promotion du logement dans ces départements présen-
tait des difficultés spécifiques, d'autre part que des travaux étaient en
cours sur ce sujet. N'ayant pu consacrer le temps nécessaire a |'étude
de ces problémes, elle se borne a reconnaitre la nécessité de solutions
particuliéres pour I'habitat d’outre-mer et & souhaiter la mise en ceuvre
rapide de dispositions qui lui soient adaptées.
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A.— LES SECTEURS DE L'HABITAT RELEVANT D'UNE AIDE PARTIGULIERE

1° L’habitat ancien inconfortable.

Les logements inconfortables sont habituellement définis comme
ceux privés des équipements élémentaires, c'est-a-dire de l'eau et d'une
installation sanitaire de base. Mais d'autres éléments tenant & la dété-
rioration du gros osuvre, & l'absence d'ascenseurs dans des bétiments
de plusieurs étages ou a une isolation trop rudimentaire, peuvént créer
des conditions de vie difficiles pour les habitants. Aussi des normes
de confort devraient-elles &tre établies sur le plan national a l'initiative
du Ministére de I'Equipement et la politique d'amélioration du parc

devrait tendre & aligner tous les logements sur ces prescriptions mini-
males.

Le systéme de financement et d'aide proposé dans le rapport et les
procédures de décentralisation stimuleraient de telles actions d'amé-
lioration. Les nouveaux P.I.C. et les préts de la Caisse des Dépdts pour
la construction locative a vocation sociale pourraient &tre accordés indis-
tinctement pour la construction neuve et pour les travaux de réhabili-
tation. 1l est recommandé au chapitre V du présent rapport de I'Aide
Personnalisée au logement soit étendue par priorité au parc d'habita-
tions sociales et aux immeubles ol des travaux de réhabilitation sont
entrepris.

Mais il est nécessaire de prévoir également, pour une période
suffisante, une aide particuliére aux travaux de réhabilitation. Celle-ci
devrait permettre de procéder rapidement a l'amélioration de certains
logements dont les occupants connaissent une existence pénible. Assor-
tie de conventions relatives au loyer, l'aide aux travaux pourrait aussi
faciliter l'extension de l'aide personnalisée et réduire les risques que
comporterait la réinsertion dans une situation de marché des logements
soumis a la loi du 1% septembre 1948. Elle servirait alors a maitriser la
décompression progressive d’'un marché trop artificiellement cloisonné
au bénéfice des habitants.

Une telle aide qui reposerait nécessairement sur des mécanismes
empruntés aux aides a la construction devrait étre sélective et ne
devrait en aucun cas devenir pérenne. A terme, l'entretien courant et
méme les grosses réparations devraient &tre de la responsabilité exclu-
sive des gestionnaires qui devraient les assurer avec des réserves soi-
gneusement constituées a partir des loyers. Une fois assurée une réha-
bilitation suffisante des immeubles en mauvais état et rétablie l'unité
du marché, I'aide aux travaux devrait disparaitre. ‘
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a) Le champ de l'aide aux travaux (1).

On traitera ici de I'aide a I'habitat inconfortable en milieu urbain,
I'habitat rural faisant I'objet d’une autre section du présent chapitre.

Pour é&tre véritablement sélective, l'attribution de l'aide aux tra-

vaux devrait obéir a plusieurs critéres de priorité

— La premiére priorité devrait &tre donnée aux opérations de réhabilitation
lourdes programmées par les collectivités locales a I'échelle d'un quar-
tier ou d'un bloc d'immeubles.

Ces actions répondent en effet & des objectifs plus larges d'urbanisme.
Elles permettent souvent d'enrayer la dégradation de zones ou les habi-
tants connaissent des conditions d’existence trop en marge de celles du
reste de la ville. Elles sont plus économiques pour la collectivité car
elles conduisent & réaliser simultanément et sur un seul chantier les
divers travaux nécessaires.

— Une seconde priorité, qui devrait le plus souvent se combiner avec
la premiére, bénéficierait aux immeubles dont les propriétaires, gé-
néralement soumis & la loi du 1¢* septembre 1948, accepteraient certaines
disciplines consignées dans une convention qu'ils concluraient avec la
collectivité locale et I'Etat représenté par les directeurs de l'équipement.
Ces conventions préciseraient a la fois I'aide accordée aux propriétaires ;
I’évolution ultérieure des loyers qu'ils pratiqueraient, la régle contractuelle
se substituant alors a celle de la loi de 19487 le mode de gestion des
immeubles et, le cas échéant, I'application des nouvelles Aides Personna-
lisées au Logement. Comme il a été indiqué au chapitre V, les immeubles
réhabilités pourraient bénéficier dans une prochaine étape de la nouvelle
Aide Personnalisée au Logement, s'ils étaient gérés par un organisme
public ou privé agréé par I'’Administration.

— Ces deux premiers critéres d’attribution prioritaire ne devraient pas
exclure le versement de 'aide aux travaux a des opérations disséminées.
Certaines améliorations ne présentent pas |'intérét économique et urbanis-
tique de la réhabilitation lourde mais elles peuvent changer les conditions
de vie de personnes, souvent agées, qui vivent encore dans des conditions
d'inconfort inadmissibles. Dans de tels cas, qui pourraient &tre définis de
maniére pragmatique par ['absence des éléments indispensables de confort,
il est nécessaire de prévoir des aides ponctuelles pour des travaux par-
tiels d’améljoration. Sans doute ceux-ci ne régleraient pas pour trés long-
temps la situation de I'immeuble en cause qu'il faudrait méme peut-étre dé-

(1) Les développements relatifs & l'aide aux travaux sont trés largement inspirés du rapport
de M. Nora, inspecteur général des finances, et de M. Eveno, inspecteur des finances,
sur la réhabilitation de I'habitat ancien. Ce rapport contient également des propositions
relatives & 'lAgence Nationale pour I'’Amélioration de 'Habitat (A.N.A.H.) et au financement
de é’aide aux travaux, points que la Commission n'a pas, pour cette raison, elle-méme
étudiés.
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truire par la suite : du moins auraient-ils pour les occupants un bienfait
immédiat qui suffit a les justifier. Lorsque l'aide serait accordée a des
propriétaires bailleurs, ceux-ci devraient toutefois adhérer a une convention
type fixant des normes de progression des loyers.

Pour gérer ces diverses priorités et les adapter de maniére empi-
rique au besoins des villes, il faut recourir & une trés large décentra-
lisation. Le Comité départemental du logement et des équipements aurait
pour mission d'arréter les programmes de I'aide aux travaux dans le
département et de répartir entre eux les enveloppes de crédit qui lui
seraient déléguées a cet effet. Les décisions d'attribution seraient prises,
dans le cadre de ces programmes, par le préfet sur la proposition du
directeur départemental de I'équipement, gestionnaire des aides.

L'aide aux travaux pourrait &tre accordée aux prioritaires bailleurs et
aux locataires si le bailleur est défaillant. Pour les propriétaires occu-
pants qui devraient normalement avoir recours aux P.l.C., assortis de

l'aide personnalisée au logement, l'aide aux travaux serait réservée a

ceux qui ne peuvent effectivement emprunter, soit des personnes agées,
soit des titulaires de revenus inférieurs & un plafond. L'aide serait réservée
aux communes urbaines, c'est-a-dire dans la définition actuelle de la

Y

ruralité, & celles dont la population dépasse 5.000 habitants.

b) Les modalités de I'aide aux travaux.

"

L'aide aux travaux devrait revétir la forme d'une subvention non
liée & un financement c'est-a-dire d'une « prime sans prét ».

Ce choix permettrait d'éviter plusieurs des inconvénients des aides
actuelles a la construction. Il tiendrait compte de la situation propre 2
I'habitat ancien, oli le montant des travaux est souvent modeste, mais
dont les propriétaires ne disposent pas toujours des revenus et des
apports personnels nécessaires en cas de prét.

La prime pourrait étre, au choix de l'intéressé, soit versée en une
seule fois, soit sur plusieurs annuités. Elle devrait pouvoir également,
si le bénéficiaire le souhaite, étre versée a un établissement financier
agréé qui la transformerait en bonifications d'intérét. Les conditions de
cette conversion seraient fixées par une convention que I'Etat passerait
avec les établissements financiers. Le taux de base des préts bonifia-
bles serait le taux plafond des nouveaux P.I.C., assorti le cas échéant
d'un abattement de marge que la puissance publique fixerait aprés une
consultation des établissements en forme d’offres.

La notion des prix plafonds, sans signification dans l'ancien, serait
abandonnée au profit de la notion de col(t de référence. L'Etat ou un
organisme central mandaté par lui (A.N.A.H.) définirait pour chaque caté-
gorie de travaux des fourchettes de coit unitaire. Les normes précises
et les taux de subvention seraient déterminés par le Comité départe-
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mental du logement et des équipements. Les modalités de dépassement
des colits de référence pour exigences particulidres concernant I'archi-
tecture et la voirie seraient aussi arréiées au niveau local.

Les collectivités locales pourraient toujours ajouter aux aides de
I'Etat leurs propres contributions notamment pour les opérations disper-
sées de caractéere social.

2° L’habitat rural.

La qualité de I'habitat rural doit étre 'un des impératifs de la poli-
tigue du logement des prochaines années.

La promotion de I'habitat rural devrait améliorer les conditions de
vie des agriculteurs, fixer en milieu rural une population qui I'empéchera
de dépérir et appuyer ainsi la politique de I'aménagement du territoire.

Or, la situation propre du logement rural justifie qu'on le fasse
bénéficier pleinement des nouveaux mécanismes de financement et
d'aide mais aussi qu'on lui applique des dispositions particuliéres visant
son amélioration.

a) Situation actuelle de I'habitat rural.

Si elle a été moins forte que dans |'ensemble de la France, la
construction neuve dans les communes rurales a sensiblement progressé
au cours des derniéres années.

De plus, le nombre de désaffectations nettes ayant atteint un niveau
élevé, les conditions de peuplement des logements sont plus favorables
dans les communes rurales que dans le reste du pays : la part des
logements surpeuplés y est de 18 % contre 22 % pour l'ensemble de
la France et 32 % en région parisienne, selon l'enquéte logement de
1973.

Plus faible qu’ailleurs, le taux de logements surpeuplés en zone
rurale demeure cependant élevé. Il correspond souvent & des situations
difficiles a régler telles que la cohabitation de plusieurs ménages de
parents et d'enfants dans une méme exploitation agricole. Pour ceux-ci,
comme pour les salariés agricoles, il est souhaitable que I'habitat se
distingue de plus en plus des instruments d’exploitation.

-

Mais la singularité de I'habitat rural tient surtout & son grand
inconfort.
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Proportion de logements inconfortables par catégories de communes, en 1973.

Unités Aggloméra-
Pourcentage C:g‘r';t';es urbaines tion Ensemble
de province | parisienne
Logements sans confort ........ l 56,3 ‘ 32,3 l 33,1 , 39

(Source : LN.S.E.E.)

En dépit de progrés considérables attestés par ['évolution de
1962 & 1973, I'habitat rural et principalement celui des agriculteurs, des
salariés agricoles ainsi que des retraités de l'agriculture, recéle le taux
d'inconfort le plus élevé. La vétusté et le dénuement de certaines maisons
rurales, souvent habitées par des personnes agées, évoquent le mode de
vie paysan du siécle dernier. L4 demeure une misére qui appelle de la
part de la collectivité un effort particulier.

b) L'application au monde rural des nouveaux mécanismes d’aide et de financement.

Pour ce qui est de la construction neuve et de l'acquisition de
logements anciens, le nouveau systéme de financement et d’aide décrit
plus haut devrait bien entendu s’appliquer aux ruraux comme aux citadins.

Pour l'accession a la propriété, les acquéreurs bénéficieraient des
nouveaux P.I.C., distribués dans les mémes conditions qu’en ville. Des
logements locatifs pourraient également étre construits en milieu rural.
Les agriculteurs et les ruraux considérent souvent que les institutions
spécialisées dans la construction locative & vocation sociale ont des
difficultés a s'adapter & leurs besoins propres dans ce domaine. Le
nouveau systéme permettrait aux organismes constructeurs a vocation
sociale, dans le cadre du statut H.L.M., des Sociétés d’Economie Mixte et
des sociétés d'intérét collectif agricole d’habitat rural, de s'intéresser plus
activement a ce type de construction. Les uns et les autres devraient
avoir acceés a des préts des Caisses de Crédit Agricole de mé&mes caracté-
ristiques que les nouveaux préts locatifs de la Caisse des Dépéts.

Les accédants a la propriété comme les organismes bailleurs béné-
ficieraient des Aides Personnalisées au Logement, selon les barémes de
droit commun. A cet égard, la mauvaise connaissance fiscale des revenus
des exploitants agricoles pose un probléeme particulier. Mais I'accés
de ces ménages aux préts bonifiés du Crédit Agricole pour les finance-
ments immobiliers, qui réduit déja les charges financiéres des emprun-
teurs, diminuerait le montant de I’Aide Personnalisée au Logement dans
ce secteur. :
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c) L'amélioration de I'habitat rural.

La situation particuliere du parc existant en milieu rural justifie
une action vigoureuse et spécifique des Pouvoirs publics.

Plusieurs régimes d’aide ont été créés au cours des derniéres années
pour favoriser cette amélioration mais leur dispersion comme certaines de
leurs modalités en réduisent i'efficacité.

— Les propriétaires occupants et les bailleurs agricoles peuvent béné-
ficier de primes a I'habitat rural gérées par le Ministere de I'Equipement.
Un crédit de 130 MF a été affecté en 1975 & ces primes qui sont versées
pendant dix ans & hauteur de 4,25 % du montant des travaux dans la limite
de 9,50 F par métre carré et de 850 F par an.

Ces primes ont contribué incontestablement au progrés de !'habitat rural
mais [e faible montant unitaire des aides qui n'ont pas été revalorisées
depuis 1972 et son versement étalé sur dix ans, supposent un complément
important de crédit que supportent difficilement les occupants les plus
pauvres dont les logements sont souvent les plus inconfortables. En outre,
la demande, que ne limite aucun plafond de ressources, est trés supé-
rieure, dans de nombreux dépariements, aux enveloppes financiéres
disponibles. Les délais d'attente peuvent alors excéder une année.

— Les ressortissants du régime social agricole, qu'ils soient bailleurs
ou propriétaires occupants, peuvent également recevoir des subventions
du Ministére de I'Agriculture pour le financement de travaux d’amélioration
de I'habitat. Le volume des crédits inscrits a la loi de finances de 1975
s'éléve a 29 MF.

— Enfin I'A.N.AH. a compétence pour subventionner les travaux entre-
pris par les bailleurs de logements ruraux non agricoles. Des concours
non négligeables ont été consentis par I'agence en faveur de ces logements
mais son évolution actuelle la porte a s'intéresser en priorité & la réno-
vation d'immeubles urbains. ’

Ces régimes divers devraient &tre fusionnés et renforcés. A cette
fin, un Fonds d'Amélioration de I'Habitat Rural devrait &tre créé auprés du
Ministére de I'Equipement.

Ce fonds serait alimenté par trois sources distinctes :

— des crédits budgétaires qui se substitueraient & la fois aux primes
a I'habitat rural et aux subventions pour 'amélioration de I'habitat rural ;

— les produits de la taxe additionnelle au droit de bail pergus sur les
logements situés en zone rurale et actuellement encaissés par I'A.N.AH.;

— le produit d’'une majoration du droit de mutation sur les logements
affectés a une résidence secondaire. Le taux du droit pourrait étre porté
de 4,80 a 8,60 % pour ces résidences, manifestant ainsi un effort particu-
lier de solidarité pour les ruraux les plus modestes. La recette escomptée
d'une telle mesure serait de l'ordre de 120 MF par an.
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Les ressources du Fonds seraient affectées au versement de sub-
ventions pour le financement de travaux de mise aux normes de confort:
minimum des logements ruraux. Au lieu d’'étre versées sur une période
de dix ans, les subventions seraient attribuées intégralement aux béné-
ficiaires pour le réglement des travaux, & la condition que ceux-ci n’aient
pas été entrepris avant la décision officielle d'atribution. Mais, comme
'aide aux travaux, les subventions pourraient également &tre conver-
tibles en bonifications d’intérét.

La réglementation du Fonds d'amélioration de I'habitat rural, définie
par son Conseil de gestion, définirait la liste des travaux susceptibles:
d’'étre financés ; les plafonds de ressources que les bénéficiaires devraient
éventuellement respecter et les taux de subvention normalement prati-
qués. Les taux qui s'appliqueraient aux dépenses réelles, dans la limite
de plafonds réévalués chaque année, devraient étre élevés et, pour les
travaux de mise en état de confort minimum, atteindre 50 %.

Mais la gestion des aides devrait étre trés décentralisée. Des enve-
loppes régionales puis départementales de subventions seraient fixées.
Le Comité départemental du logement et des équipements arréterait
les priorités départementales et le préfet prendrait les™ décisions indivi~
duelles d’attribution. L'un et l'autre agiraient en ce domaine sur [a propo-
sition de l'actuel Comité départemental de I'habitat rural gui, pour éviter
toute confusion, devrait désormais étre dénommé « Association dépar-
tementale pour 'habitat rural », ce qui correspondrait plus exactement a sa
nature juridique. Le président de I'Association assisterait & toutes les
réunions du Comité départemental du logement et des équipements dont it
serait le rapporteur pour les questions touchant a I'habitat rural.

Les Associations départementales, qui réuniraient des représentants:
des ruraux et les administrations compétentes, instruiraient les demandes,,
contrbleraient les devis, et soumettraient aux préfets les décisions d’attri~
bution. Elles proposeraient la liste des priorités départementales selon la
situation locale de I'habitat et des besoins. Enfin elles pourraient, dans
les limites des enveloppes accordées, proposer de porter 2 plus de 50 %
le taux de subvention au bénéfice des personnes les plus démunies de:
ressources et notamment des personnes Aagées,

Pour ces personnes, les Associations départementales devraient
s'appuyer sur des organismes opérationnels qu'elles conventionneraient
pour entreprendre et réaliser, au meilleur colt et dans des conditions
sociales et psychologiques favorables, les travaux. Les S.I.C.A. d’habitat
rural devraient le plus souvent jouer ce role auquel des Associations spé-
cialisées — telles que les P.A.C.T. — pourraient dans certaines. régions.
étre associées.

Une telle politigue suppose que les Associations départementales:
placées sous la tutelle des préfets, soient dotées du minimum de moyens:
d’action nécessaires pour entreprendre une action volontariste de résorp-.
tion des situations locales les plus contraires a I'équité. Elles agiraient em
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liaison étroite avec les Caisses de Crédit Agricole dont les préts les plus
favorables pour I'habitat seraient affectés par priorité a4 ces opérations.

Doté de ressources financiéres plus abondantes et de solides relais
d’'action départementaux, le Fonds d’amélioration de I'habitat rural devrait
accélérer dans les prochaines années l'amélioration de ['habitat rural et
aligner son taux de confort sur celui de I'habitat urbain.

3° L’habitat des immigrés.

Un effort particulier doit étre consacré en faveur de l'amélioration
des conditions de logement des populations étrangéres, dans un double
but : mieux répondre aux aspirations spécifiques de ces populations
et favoriser, par I'habitat, leur bonne insertion dans notre société.

Pour atteindre ces deux objectifs, les solutions qu'il faut adopter
sont trés différentes selon la nationalité et le systéme culturel des popu-
lations concernées d'une part et selon la durée de séjour des personnes et
des familles d'autre part. Une approche trop globale du probléme condui-
rait ; en effet, immanquablement & de graves difficultés.

Aussi bien la Commission s’en tient-elle & des recommandations de
caractére trés général laissant place dans l'application & des solutions
diversifiées selon les cas traités.

Ces recommandations concernent le logement des familles et celui
des isolés.

a) Le logement des familles.

Un équilibre doit étre recherché entre le souci de favoriser une
intégration maximum des populations étrangéres dans I'habitat tradi-
tionnel, notamment lorsque celles-ci se proposent de vivre durablement
en France, et la nécesité de tenir compte, dans certains cas, de la spéci-
ficité de ces populations.

1°  L'intégration dans I'habitat traditionnel.

Réussir cette intégration implique de proposer aux familles immi-
grées les logements sociaux les plus conformes & leurs besoins, de main-
tenir les réservations obligatoires, et de développer la politique déja
amorcée de réservation contractuelle. Dans le cadre de cette derniére,
les organismes sociaux s'angageraient, en contrepartie des financements
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qui leur seraient accordés pour la réalisation de programmes nouveaux,
a mettre a la disposition des migrants un certain nombre de logements
dans ses programmes ou dans le reste de son parc.

L'affectation de logements sociaux anciens constitue souvent la
solution la plus appropriée : ces derniers sont en effet généralement
mieux situés que les logements neufs, et leurs loyers et leurs charges
correspondent mieux aux possibilités financiéres des familles concernées.

L'habitat ancien non H.L.M. est également susceptible d’accueillir
des familles étrangeéres.

2° La nécessité de programmes spécifiques.

La dissémination souhaitable dans [I'habitat traditionnel comporte
deux limites :

— d'une part, I'expérience a montré |'existence de seuils variables selon
les situations & ne pas dépasser quant & la proportion de familles étran-
geres dans les ensembles immobiliers traditionnels, sous peine d’entrainer
des difficultés tenant & la cohabitation. Pour cette raison, dans les com-
munes dont le pourcentage de la population immigrée est élevé, il pourrait
étre utile de prévoir la construction de petits programmes comportant un
nombre de logements ne dépassant pas deux ou trois dizaines, destinés
aux familles immigrées. L'implantation de ces programmes doit &tre choi-
sie avec soin pour obtenir la dispersion des familles étrangéres au sein de
la population du quartier. Ces habitations permettront d'ailleurs de conser-
ver & des familles d’'une méme ethnie des conditions de vie conformes 2
leurs préférences.

— D’autre part, la situation particuliere de certaines familles immigrées
peut nécessiter des solutions spécifiques.

Ainsi en est-il pour des familles étrangéres nouvellement arrivées
en France ou provenant de ['habitat insalubre, auxquelles il convient
d'offrir a titre transitoire des logements spécifiques.

La destination particuliere de ces logements justifie un finance-

ment trés privilégié pour lequel des aides & la construction doivent
étre actuellement maintenues.

En tout état de cause, les cités de transit devraient rester de taille
modeste et étre bien intégrées dans le tissu urbain et dans le réseau
des équipements collectifs ouverts a tous les habitants du quartier.
Elles devraient &tre congues pour permettre |'organisation efficace de
I'action sociale qui constitue leur nécessaire accompagnement.

Il est par ailleurs essentiel de faciliter le retour des familles dans
I'habitat ordinaire dés que leur maintien en cité de transit n'est plus
justifié. Aussi l'organisme propriétaire doit-il assurer le relogement
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soit dans son propre patrimoine, soit dans le cadre d’accords & passer
avec d'autres organismes.

b) Le logement des isolés.

La solution la plus normale serait celle du logement de ces immi-
grés célibataires dans les habitations de droit commun, d’autant que
la nouvelle aide personnalisée allégerait leur effort en fonction de leur
situation de revenus.

La formule du foyer conserve cependant son utilité vis-a-vis des
travailleurs immigrés récemment ou ‘provenant de I'habitat insalubre.

Elle doit étre améliorée sur divers plans : amélioration du parc
existant, choix d'une meilleure implantation pour les programmes nou-
veaux, recherches de nouveaux types de foyers. s’appuyant en parti-
culier sur I'habitat existant, mise en ceuvre de modes de gestion et
d’animation plus adaptés.

Surtout, elle doit étre complétée par le recours 2 des formules
nouvelles, telles que celle de studios laissant une totale liberté d'utili-
sation aux résidents, ou d'appartements occupés par plusieurs isolés
regroupés. Des associations appropriées pourraient, le cas échéant,
louer les appartements et donner ainsi a l'organisme propriétaire une
garantie de paiement du loyer.

B. — LA CONTRIBUTION DE 1 % DES EMPLOYEURS

La contribution de 1 % des employeurs en faveur du logement se
caractérise & la fois par la croissance rapide des capitaux qu’elle mobi-
lise et par la trés forte décentralisation des conditions de collecte et
d'emploi de ces fonds.

Pour l'année 1975, le montant de la collecte est estimé a prés de
3 milliards de F auxquels s’ajouteront plus de 1 milliard d’amortissements
de préts. Assise sur les salaires des entreprises industrielles et commer-
ciales de plus de 10 salariés, la contribution connait le développement
rapide de ces revenus. Elle apporte aujourd’hui & I'habitat une masse
considérable de capitaux sous forme de subventions ou de préts a
faibles taux d'intérét qui peuvent jouer un rdle décisif pour répondre
notamment aux besoins des ménages de faibles revenus.

Mais la collecte de ces fonds est dispersée entre plus de 1.500
organismes de statuts divers répartis sur le territoire et qui décident
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de leur affectation dans le cadre d'une réglementation générale trés
libérale. En outre, des employeurs continuent d'affecter eux-mémes le

produit de leur contribution, notamment sous forme de préts a leurs
salariés.

La décentralisation qui préside & l'organisation du « 1 % » des
employeurs et la souplesse de son utilisation sont assurément pré-
cieuses. Au cours de ces derniéres années, elle a souvent permis de
pallier les défauts d'un systéme d'aide trop rigide en apportant au
moment ou au lieu voulu les compléments, faute desquels la mise en
ceuvre des financements publics elit été impossible.

Conformément a l'esprit de ce rapport, le régime du « 1 % » doit
demeurer flexible et décentralisé.

La collectivité, dans son ensemble, ne peut toutefois se désinté-
resser des conditions d'utilisation d'une telle masse de capitaux qui
est prélevée sur la production nationale en application d'une obligation
législative et qui a tendance a croitre fortement. Dans ce domaine,
comme dans celui des aides budgétaires, il faut s’assurer que les
concours supportés par l'économie nationale sont bien adaptés aux
besoins, se dirigent par priorité vers les emplois les plus utiles et ne
comportent aucune mesure de gaspillage.

Le respect du caractére décentralisé propre & linstitution du
« 1 % » et la recherche d'une utilisation toujours meilleure des fonds,
tels devraient étre les principes d’aménagement du régime actuel tant
pour ce qui concerne la collecte que I'emploi.

1° Mesures relatives a la collecte.

a) Le champ d’application du 1 %,.

Seules sont assujetties a I'obligation du 1 % les entreprises
industrielles et commerciales employant plus de 10 salariés.

Les entreprises du secteur agricole, les établissements publics de
caractére administratif et les collectivités publiques n'y sont pas soumis.

L'extension de l'obligation aux petites entreprises n’apparait pas
souhaitable ne f(t-ce qu'en raison des frais élevés de perception et de
contréle dont elle devrait étre assortie.

L’application de ['obligation du 1 % aux grandes entreprises du
secteur agricole devrait étre envisagée. Toutefois, pour certaines entre-
prises dont la situation financiére est souvent précaire, I'imposition de
charges nouvelles risque de poser, au moins dans l'immédiat, de diffi-
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ciles problémes. Il serait préférable dans ce secteur d'amorcer, par la
création d'institutions de collecte appropriées, un mouvement d'assu-
jettissement volontaire qui pourrait par la suite étre transformé en
‘obligation.

Quant aux Administrations publiques, elles font sans doute un
certain effort en faveur du logement de leur personnel. Mais les concours
-qui sont ainsi accordés aux fonctionnaires demeurent en général en deca
de ce qui est consenti dans le secteur privé. La réforme proposée des
financements, qui conduirait & modifier le régime des préts aux fonction-
naires liés aux préts spéciaux immédiats, devrait offrir I'occasion d'une
redéfinition et d'un élargissement des aides au logement des agents
publics. La Caisse des Dépdts, le Crédit Foncier et le Comptoir des Entre-
preneurs pourraient continuer d'apporter, en ce domaine, un indispen-
'sable soutien technique.

b) La localisation de la collecte.

Dans le régime actuel, les entreprises sont libres d'affecter sur le
‘territoire, comme elles I'entendent, leur contribution de 1 %. En pra-
tique, beaucoup d'entre elles apportent leur collecte a des organismes
proches de leur sidge social : il en résulte une grande concentration de

~

la collecte — estimée a plus de 50 % dans la région parisienne.

Aussi a-t-il été proposé que les entreprises soient désormais tenues
d'effectuer leurs versements ou leurs préts directs au lieu des établis-
sements ou sont versés les salaires qui forment l'assiette de la contri-
bution. Cette suggestion devrait é&tre retenue.

Mais une fraction des sommes dues pourrait étre affectée & une
péréquation des fonds du « 1 % » entre les différentes zones ou I'entre-
prise est implantée, afin de tenir compte des besoins inégaux de logement
sur le territoire et notamment de ceux qui sont liés & des opérations de
décentralisation ou de création d’emplois nouveaux. A cette péréquation
devrait s'ajouter celle qui est progressivement effectuée entre les orga-
nismes collecteurs par leur union centrale pour répondre aux besoins des
régions les plus défavorisées. Il est en outre souhaitable qu'un C.LL. dési-
reux pour un motif quelconque d'intervenir dans une autre région le fasse
par l'intermédiaire d’'un C.lLL. de cette région.

¢) La définition des organismes collecteurs.

Modifiée en 1972, la liste des organismes habilités a recevoir le
produit de la contribution de 1 % comprend essentiellement les construc-
teurs sociaux — H.L.M. et Sociétés d'Economie Mixte, les Comités Inter-
professionnels du Logement — au nombre de 225 — et les Chambres de
Commerce et d’Industrie.
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Si elles ont joué un role tres utile, notamment 1a ol il n’existait pas
d'autres collecteurs, les chambres de commerce devraient se décharger
de cette mission sur les C.LL. avec lesquels elles entretiennent souvent
d'étroites relations. Il devrait en &tre de méme pour les caisses d'allo-
cations familiales : ainsi serait unifié le réseau des organismes financiers
de collecte.

Il serait en outre souhaitable de relever progressivement le seuil
minimum au-deld duquel les C.ILL. peuvent collecter le « 1 % » afin de
renforcer le role et les moyens d'action de chacun d’entre eux.

Les entreprises qui consentent elles-mémes des préts a leurs sala-
riés, pourraient en confier la gestion aux C.LL.. Ces préts devraient &tre
accordés selon des contrats type qui préciseraient notamment la durée
d’amortissement des préts.

2° Mesures relatives a I'emploi des fonds.

a) Les logements pouvant bénéficier des concours du «1 9% ».

Dans la réglementation actuelle, seuls les logements primables
peuvent bénéficier de ces concours. La disparition de cette notion, dans
la réforme proposée, conduirait & lui substituer celle de logement éligible
aux Aides Personnalisées au Logement, ¢’est-3-dire : pour la location, ceux
dont les loyers sont égaux ou inférieurs aux loyers plafonds ; pour I'acces-
sion & la propriété, ceux qui peuvent étre financés par les nouveaux Préts
Immobiliers Conventionnés.

b) Le contrdle des organismes.

La création de nouveaux C.l.L. devrait &tre désormais subordonnée a
un agrément du Ministre de I'Equipement qui devrait intervenir avant toute
collecte.

Si le volume des capitaux issus de la contribution de 1 % est
connu avec une relative précision, I'affectation temporaire ou définitive
des fonds ne peut pas toujours étre suivie et décrite en toute clarté. Cette
situation, trés préjudiciable & une vue d'ensemble de [I'Institution, tient
en partie a l'inadaptation des méthodes de comptabilisation suivies par
les C.LL. qui devraient faire |'objet d'une adaptation particuliere de nature
a bien faire ressortir notamment le montant et l'utilisation des fonds en
attente d’emploi.

Plus généralement, I'’Administration devrait exercer avec vigueur les
pouvoirs de contrdle qui [ui sont déja dévolus par la réglementation. Les
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directeurs départementaux de |'équipement occupent depuis 1972 les
fonctions de Commissaire du Gouvernement auprés des C.LL. lIs devraient,
3 ce titre, étre en mesure de prendre une vue compléte des activités des
organismes. lls devraient également veiller & ce que les ressources prove-
nant de la contribution du 1 % ne soient pas systématiquement mises a
profit pour la constitution et le développement de conglomérats immobi-
liers et financiers dont la croissance devient une fin en soi.

c) La sélection des emplois.

L’essentiel est d’assurer entre la politique du logement nationale et
locale et les actions des organismes collecteurs une plus grande cohé-
rence. Deux dispositions devraient étre prises dans ce sens.

— La premiére serait 'imposition aux C.L.L. d’'un quota d'emplois priori-
taires obligatoire, représentant par exemple 50 % de leurs emplois totaux.
Chaque C.LL. demeurerait maitre de |'affectation exacte de ces quotas
pourvu qu'elle rentre dans 'une des catégories prévues.

A ce stade, quatre types d’emplois prioritaires pourraient &tre
arrétés :

e le financement des logements des travailleurs immigrés qui doit déja
compter obligatoirement parmi les investissements des C.lL.;

e le renforcement des fonds proprés des organismes d'H.LM. et des
Sociétés d'Economie Mixte ol [es collectivités publiques sont majoritaires,
sous forme de subventions, notamment aux offices d’'H.L.M., ou de souscrip-
tions d’actions effectuées a |'occasion de réservation de logements dans
les programmes en construction ;

e le financement d’actions de réhabilitation de I'habitat ancien ;

e |e financement des actions foncieéres en association avec les collecti
vités locales & travers des organismes d’'économie mixte.

— La seconde mesure consisterait & organiser une procédure de concer-
tation entre les responsables des Comités Interprofessionnels du Loge-
ment et les responsables départementaux du logement. Dans chaque
département, les C.LL. seraient tenus d'établir chaque année un tableau
prévisionnel des emplois de fonds de l'année suivante. Ces prévisions,
agrégées par la Direction départementale de I'équipement en un tableau
prévisionnel d'ensemble d’emploi des fonds « 1 % », devraient étre soumi-
ses et discutées au sein du Comité départemental du logement et des équi-
pements, oll les C.l.L. seraient représentés au titre des organismes sociaux
du logement. Le Comité s’assurerait du respect des régles d'emploi priori-
taires et il veillerait & ce que les affectations prévues par les C.ILL.
répondent aux besoins locaux et notamment & ceux des offices d'H.L.M.
dont les fonds propres doivent particulierement étre renforcés.
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Il s’efforcerait d’harmoniser surtout dans une optique & moyen terme
les actions des C.L.L. avec les priorités qu'il aurait pour mission de définir.

Dans l'avenir, I'ouverture d'un systéme d'aide qui doit servir au
mieux les intéréts de la collectivité devrait étre assurée par |'autorisation
donnée aux C.L.L. d'apporter leur concours non seulement & la construc-
tion de logements mais aussi, en accord avec les Comités départemen-
taux, a la réalisation d’équipements collectifs directement liés a ['habitat.

Au total, les mesures proposées ne visent pas i remettre en cause
I'organisation de la contribution de 1 %, qui a fait la preuve de son
utilité, mais & mieux coordonner avec les actions publiques les conditions
d’emploi d’une ressource qui trouve son origine sinon dans la fiscalité,
du moins dans une obligation légale.

Elles doivent s’accompagner d'un renforcement des procédures de
concertation entre les partenaires sociaux sur I'emploi du «1 % » tant
dans les entreprises oll les Comités d'entreprise doivent étre associés
préalablement aux décisions d’'affectation que dans les C.LL. dont les
conseils d'administration devraient &tre ouverts aux représentants des
syndicats.

Ainsi, attentifs aux aspirations des salariés et des priorités locales,
les organismes collecteurs justifieront davantage encore le statut original
qui leur a été conféré.

C. — LES AIDES FISCALES

La législation fiscale frangaise comporte de nombreuses dispositions
favorables aux propriétaires immobiliers, qu'il s’agisse des accédants 2 la
propriété ou des personnes physiques et morales ayant investi dans la

~

construction a usage locatif.

En revanche, au regard de certains imp6ts, comme ceux frappant
les plus-values, les biens immobiliers sont plus sévérement taxés que les
autres formes d’investissements individuels.

Le nouveau régime d'aide personnalisée a I'habitat, proposé dans le
présent rapport, suppose le maintien de la plupart des avantages fiscaux
dont bénéficie actuellement 'habitat. La suppression des aides a la cons-
truction et I'institution d'un systéme dans lequel I'aide est réajustée
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annuellement en fonction de I'évolution des revenus des ménages, auraient
pour effet d'élever, parfois sensiblement, le taux d'effort des ménages a
revenus moyens dont certains bénéficient actuellement des rentes de
situation liées aux aides & la construction. Ainsi les baremes de ['Aide
Personnalisée au Logement (moyenne France entiere) qui sont présentés
en annexe, excluent du bénéfice de l'aide les familles de deux enfants
accédant a la propriété et dont le revenu brut atteindrait 5.000 F par mois.
1l serait tout 2 fait normal que 'aide fiscale relaie, pour ces ménages, qui
pai”ent déja un montant significatif d'imp6ts sur le revenu, l'aide person-
nelle.

Le montant relativement élevé des revenus bruts de ces ménages
est d'ailleurs parfois di & la perception d'un deuxiéme salaire par I'un des
conjoints qui s’est remis au travail pour faire face aux charges initiales
de |'accession & la propriété.

.

La faible rentabilité des patrimoines de logements & usage locatif
justifie également un régime fiscal approprié.

Mais la législation fiscale de I'habitat ne devrait pas créer, au béné-
fice des placements immobiliers, un régime de faveur systématique qui
alimenterait la spéculation et détournerait les épargnants d'autres formes
d'investissements aussi utiles pour I'économie générale.

Ces diverses considérations conduisent la Commission a recomman-
der plusieurs aménagements du régime fiscal des accédants & la pro-
priété : de celui des investisseurs locatifs; du régime particulier des
entreprises de promotion ; enfin des droits de mutation.

~

1° Le régime fiscal des accédants a la propriété.

Le régime actuel permet aux accédants a la propriété de déduire de
leur revenu imposable les intéréts des préts contractés pour I'acquisition
des logements dans la limite d'un plafond de 7.000 F, majoré de 1.000 F
par enfant a charge. La perte de recettes supportée par la collectivité, au
titre de cette déduction, est estimée en 1975 & 2.700 MF. Une partie
importante de cette réduction d'impdts profite aux ménages les plus aisés
qui, du fait de la progressivité de I'imp6t, en tirent un grand avantage.

Si des mesures peuvent étre envisagées pour réduire les avantages
accordés a ces titulaires de revenus, le régime fiscal des accédants doit
&tre maintenu et méme renforcé au bénéfice des ménages de revenus
moyens et surtout des familles les plus nombreuses qui doivent supporter
de ce fait les charges élevées liées a 'acquisition de grands logements.

Aussi est-il proposé de ramener de 7.000 F & 4.000 F le plafond de

déduction des intéréts pour les célibataires ; de maintenir & 7.000 F ce
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plafond pour les ménages avec une majoration de 1.000 F par enfant &
charge portée a 1.500 F a partir du troisiéme enfant.

Ces plafonds devraient étre réduits de 50 % pour les contribuables.
disposant d’un revenu net imposable par part de quotient familial de:
25.000 F.

L'autorisation de déduire devrait étre supprimée lorsque le revenu
net imposable par part atteindrait 35.000 F.

2° Les aides aux propriétaires de logements locatifs.

a) Les personnes physiques.

Les propriétaires d'immeubles & usage locatif bénéficient actuelle-
ment d'un régime fiscal particulidrement favorable, sauf pour ce qui
concerne l'imposition des plus-values sur les immeubles cédés avant dix
ans.

lls peuvent effectuer sur leurs revenus immobiliers un abattement
de 25 % destiné & tenir compte des frais de gestion et de I'amortissement..
Cet abattement fait en partie double emploi avec la déduction autorisée
depuis 1966 des dépenses d’amélioration et de grosses réparations. En:
outre, calculée sur le montant des loyers, elle pénalise les propriétaires.
d'immeubles les plus anciens soumis a la loi du 1¢* septembre 1948 et
avantage les titulaires de revenus élevés. Le taux de I’abattement pourrait
étre ramené de 25 % a 20 % si la définition des dépenses d’amélioration:
était élargie et comprenait notamment les travaux de restructuration et de:
maconnerie intérieure nécessaires & la mise en place des équipements.
sanitaires indispensables.

Les propriétaires bailleurs peuvent encore déduire de leur revenu
fiscal, sans limitation, les intéréts des préts obtenus pour I'acquisition ou
la réparation des logements. Cette mesure, transposée du droit fiscal des.
entreprises, répond & une certaine logique : mais elle peut conduire a un
excés d'endettement, a des fins fiscales, et alimenter en période d'inflation:
une demande de logements trés spéculative.

Si la déductibilité de ces intéréts mérite d'étre maintenue, du moins
les déficits fonciers imputables & des intéréts ne devraient pas pouvoir
étre déduits du revenu imposable global.

En revanche, I'imposition particulierement rigoureuse des plus-values,
réalisées sur des immeubles locatifs, devrait étre aménagée pour tenir
compte des variations générales des prix. Seules les plus-values réelles
devraient étre imposées: aussi la plus-value nominale devrait-elle étre
corrigée de la hausse des prix pendant la période ou elle a été réalisée.
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b) Les sociétés de construction locative.

Les avantages fiscaux consentis aux actionnaires des Sociétés Immo-
bilieres d'Investissement, comme aux porteurs de parts de sociétés
civiles de placement immobilier, sont maintenant trés réduits. lls devraient
&tre maintenus intégralement, notamment l'abattement de 20 % sur les
revenus qui doit couvrir les frais d'amortissement et les charges des
‘porteurs.

Les porteurs de parts de sociétés civiles de placement immobilier
sont trés défavorisés par le régime actuel d'imposition des plus-values
qui taxe les plus-values réalisées successivement par la société puis par
les porteurs de parts. Le principe de transparence qui régit ces sociétés
et qui comporte en soi de nombreuses contraintes pour les porteurs,
commanderait que la plus-value éventuelle ne soit taxée qu'une seule
fois, de préférence au niveau des personnes physiques.

Si l'imposition des plus-values était étendue aux valeurs mobiliéres,
il faudrait veiller & ce que le méme principe de taxation unique soit
Bgalement appliqué aux Sociétés Immobilieres d'Investissement qui sont
soumises au méme principe de transparence.

Parmi les sociétés qui ont vocation & investir dans le logement
locatif, figurent les compagnies d'assurance. Or, celles-ci sont soumises,
pour leurs logements, & un régime d’amortissement spécial et particulié-
rement restrictif puisqu'il les autorise & déduire a ce titre, chaque année,
de leurs produits 0,50 % seulement de la valeur totale des immeubles, Il
'serait souhaitable que le régime des sociétés d’assurance & cet égard soit
aligné sur le droit commun.

3° Le régime fiscal des Entreprises de Construction de Logements
(E.C.L).

Comme il a été exposé au chapitre IV, le régime fiscal des Entre-
prises de Construction de Logements, qui s’est révélé utile, pourrait éire
prorogé en 1981 pour une nouvelle période et faire I'objet, dés maintenant,
d’une interprétation moins restrictive. ‘

4° Les droits de mutation & titre onéreux.

Les mutations a titre onéreux d'immeubles sortis du champ d'appli-
«cation de la T.V.A. sont soumises a un droit proportionnel d’enregistrement
& la charge de I'acquéreur qui alourdit assez sensiblement le codt final des
itransactions.
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Les mutations d'immeubles a usage d'habitation bénéficient cepen-
dant d'un droit réduit, généralement de 4,80 %, dont 2 % échoient & I'Etat
et le solde aux collectivités locales. Pour faciliter les transactions et
favoriser davantage la mobilité des accédants & la propriété, on pourrait
envisager de réduire cette taxe, par exemple de 4,80 % & 3,40 %, par
réduction de la part de I'Etat de 2 % a 0,60 %, montant de la seule taxe
de publicité fonciére. Cette mesure s’appliquerait aux seules résidences
principales.

Elle devrait s’accompagner de l'application de mesures permettant
de réduire les autres frais des mutations immobiliéres, notamment par la
modernisation des systémes d'actes notariés et de conservation des
hypothéques.

En revanche, comme il a été proposé plus haut, le droit d’enregistre-
ment applicable aux mutations d’habitations & usage de résidences secon-
daires serait relevé de 4,80 % & 8,60 % et la part de I'Etat qui serait alors
de 5,20 %, devrait étre versée au Fonds d'amélioration de ['habitat rural.

Il n'est pas toujours aisé d’estimer avec précision l'incidence budgé-
taire des mesures proposées ici. La réduction des droits de mutation &
titre onéreux sur les résidences principales serait une disposition co(-
teuse, de l'ordre de 400 millions de F. En revanchse, les aménagements
de la déductibilité des intéréts des accédants a la propriété devraient &tre
a terme générateurs d'économies pour le Trésor. Il en irait de méme pour
la réduction & 20 % de I'abattement sur les revenus fonciers dont le produit
peut étre estimé a 230 millions de F et pour l'interdiction des reports
déficitaires des propriétaires bailleurs dont le rendement budgétaire est
évalué a 175 millions de F. Le produit de la majoration du droit d’enregis-
trement applicable aux mutations de résidences secondaires, et qui
doit étre affecté au Fonds d’amélioration de I'habitat rural, peut &tre de
I'ordre de 120 millions de F.

Au total, les réformes suggérées allégeraient les charges supportées
par la collectivité au titre des aides fiscales a |'habitat.

Elles se traduiraient aussi par une plus grande équité et une meil-
leure solidarité entre les propriétaires immobiliers.
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CONCLUSION

Les propositions présentées par la Commission sont de nature trés
variée.

Elles procédent cependant de plusieurs préoccupations fondamen-
tales qui ont guidé la Commission tout au long de ses travaux et qui lui
paraissent devoir inspirer également l'application d'une réforme qui les
retiendrait.

Une premiére préoccupation concerne la cohérence des mesures
recommandées. En fixant un objectif 2 long terme et en situant toutes ses
propositions dans la perspective de sa réalisation, la Commission a voulu
lier entre elles les diverses mesures et leur donner une signification
commune. Cette cohérence serait rompue si l'un des volets seulement du
projet de réforme était retenu et les autres ignorés. Si, par exemple, les.
dispositions relatives a la construction neuve étaient adoptées sans
aucune extension au parc existant, ou encore si l'aide a la location et
'aide & 'accession & la propriété étaient traitées trop différemment, le
projet perdrait son unité et manquerait son objectif. Sans doute des
transitions sont-elles nécessaires et il appartient aux autorités responsa-
bles de les aménager, mais elles ne doivent pas compromettre I'équilibre
général de |'ensemble.

La Commission s'est attachée, en second lieu, & concilier 'ampleur
nécessaire d'une réforme efficace et la prudence indispensable dans sa
mise en ceuvre. Convaincue de la faible utilité de simples retouches au
systéme actuel, elle a opté pour une refonte des mécanismes qui soit de
nature & répondre aux exigences de l'économie et aux aspirations de la
société. Mais elle s'est gardée a la fois de préconiser un désengagement
de I'Etat, incompatible avec |'état actuel et prévisible des besoins de
I'habitat, et d’encourager une surenchére financiére que la situation écono-
mique de la France n'autorise pas et qui dispenserait de surcroit les
Francais de I'effort nécessaire qu'ils doivent accomplir dans ¢e domaine.

Un troisiéme souci de la Commission a été celui d'une plus grande
justice sociale, d'autant plus indispensable que la rigueur financiére exclut
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le gaspillage. Cette préoccupation a inspiré de nombreuses propositions :
la personnalisation de l'aide selon les revenus au moyen de barémes qui
allégent sensiblement l'effort des plus démunis; la modification des
aides fiscales & l'avantage des familles nombreuses ; la suppression des
.catégories de logements et I'amélioration de la qualité de l'habitat pour
‘tous ; la lutte contre la ségrégation par les valeurs fonciéres qui tendent
a rejeter a la périphérie des villes les ménages a faibles revenus,

Enfin, la Commission a été inspirée par la volonté d'allier 4 une plus
.grande justice une plus grande liberté : en desserrant les contraintes qui
pésent sur la construction ; en faisant disparaitre les cloisonnements qui
existent dans ce domaine ; en prévoyant des pouvoirs plus étendus pour
.des instances de décision plus proches des citoyens.

Alors, la politique du logement, fondée sur I'équité et la solidarité,
jpermettra aux Francais de choisir leur habitat.
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ANNEXE |

COUTS DU CREDIT AU LOGEMENT

Premier graphique :

Comparaison des taux du crédit au logement en France et dans plusieurs pays
étrangers.
Source : Banque de France et note de M. Jaffre inspecteur des Finances, sur le financement
privé de la construction.

Deuxiéme graphique :

Comparalson des taux de crédit au logement et des taux de rendement des obliga-
tions privées en France et a I'étranger.

Source : Banque de France et note de M. Jaffré.

Troisiéme graphique :

Comparaison des taux de crédit au logement et du taux de base bancaire.
Source : Banque de France et note de M. Jaffré.

Quatriéme graphique :

Comparaison des taux des billets émis sur le marché hypothécaire et des taux de
rendement des obligations.

Source : Caisse des dépodts.
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TAUX DU CREDIT AU LOGEMENT — TAUX DES OBLIGATIONS PRlVéES
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ANNEXE I

EVOLUTION RECENTE DES CREDITS AU LOGEMENT

(Taux de croissance annuel en pourcentage.)

1966 | 1967 | 1968 | 1969 | 1970 | 1971 | 1972 | 1973 1974
Crédits nouveaux au lo-
gement :
— de caractére ban-
Calre ....oivnn. 20 58 43 34 -16| 44 55 12 -2
— tous crédits ....| 18 20 34 27 0| 19 34 14 0
En pourcentage 1970 1971 1972 1973 1974
Ratio
Crédits nouveaux au logement :
neuf destinés aux ménages
F.B.C.F. logement neuf 458 56,2 n 5.2 50
des ménages
(Taux de croissance annuel en pourcentage.)
1970 1971 1972 1973 1974
Crédits bancaires au logement ....| 18,9 26,8 354 26,9 10,2
Autres crédits bancaires .......... 19,3 17,8 21 16,2 18,4
Total des crédits de carac-
tére bancaire ............ 19,2 19,2 235 18 16,7
Source : Banque de France.
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ANNEXE Il

HYPOTHESES SUR LES PRIX, LES LOYERS, LES MENSUALITES ET LES
CHARGES DES LOGEMENTS NEUFS

Les hypothéses de prix, de loyers et de mensualités des logements neufs formulées
ci-aprés serviront de base, dans I'annexe n° IV, aux calculs de taux d'effort compte tenu
de l'incidence de la nouvelle aide personnalisée.

Avant de définir les hypothéses correspondant au nouveau systéme de financement
et d'aide, il convient de rappeler les hypothéses qui correspondraient au maintien du
systéme actuel, afin de rendre possibles les comparaisons.

I. — Hypothéses correspondant au systéme actuel.

1° Location.
Seules sont retenues les trois principales catégories: P.LR. - HLM. O - L.L.M. Les
P.S.R. et les LL.N. représentent en effet une part de plus en plus faible des programmes.

Les programmes de construction sont supposés lancés en 1975 et mis en service
en 1977.

Le tableau suivant explicite les hypothéses faites en matiére de surface, de prix et
de loyers:
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P.L.R. H.LM. O LLM. (1)
Taille du logement ........ 4 piéces 4 piéces 4 piéces
Surface .................. 77 m* (référence) 77 m* 80 m*
PRM. mai 1975 (2) ...... 85.570 93.620 108.950
Coefficient de majoration . 1,25 1,25 1,25
Prix final ................. 106.960 117.000 136.200
Loyer d'équilibre mensuel en
1977 (3) vvvvieeenn 410 582 985
Loyer équivalent au F.l.
1975 (4 ...oov il 350 500 845

(1) Régime LL.M. en vigueur en mai 1975.

(2) Moyenne des zones de prix pondérée par la statistique de permis de construire
des logements locatifs H.L.M. accordés en 1973,
Zone | 20% - Zone Il A: 2% - Zone Il B: 54%, - Zone Il : 24 %,

(3) Le loyer d'équilibre comprend la charge financiére et les frais de gestion et provi-
sions pour grosses réparations.

Les frais de gestion et provisions pour grosses réparations ont été estimés
pour la premiére année & 2 %, du prix final, et sont supposés augmenter de 8 %
par an.

En P.LR. et HLM.O, le prét C.P.H.LM. couvre 95 % du prix de revient
maximum de base aprés intégration des révisions de prix, soit 83 % du prix final.
Le financement complémentaire (17 % du prix final) est supposé assuré par des
fonds propres ou gratuits.

Le financement de [IILM. est assuré par un prét principal forfaitaire,
auquel s'ajoute un prét complémentaire des Caisses d'épargne proportionnel au
prét principal. Le solde est couvert environ par moitié par des fonds propres et
Un prét bancaire (a 12 %, sur quinze ans),

(4) Pour pouvoir comparer les loyers obtenus aux revenus d'aujourd’hui, il convient
d'exprimer ces derniers en francs 1975. Si I'on suppose une hausse annuelle des
prix de 8%, le coefficient de passage entre 1975 et 1977 est de 1,17.

L'évolution dans le temps des «loyers d'équilibre » (1) résulte des principes suivants :

Les frais de gestion et provisions pour grosses réparations sont supposés progresser
comme le niveau général des prix. On a retenu I'hypothése de 8 % par an.

® Les charges financiéres sont stables dans le temps en P.L.R. et H.L.M. O, et progressives
en LL.M. (le taux d'intérét passant dans ce dernier cas de 4,75 Y%, sur les quinze premiéres
années 4 6 % de la 16° & la 20° année et de 9 9% de la 21° & [a 30° année). ‘

2° Accession a la propriété.

Le calcul des mensualités a été établi pour les H.L.M. accession, les préts spéciaux
immédiats du Crédit foncier (P.S.1.), et les préts immobiliers conventionnés (P.I.C). L'apport
personnel est estimé a 20 9% du prix final et le financement complémentaire ‘est supposé
obtenu & 10 % sur quinze ans (annuité constante de 13,15 %).

(1) La notion de « loyer d'équilibre » est abstraite. Dans la réalité, les loyers des programmes
nouveaux sont péréqués avec ceux des anciens. [Is sont donc généralement plus bas
que les loyers d'équillbre dans les premiéres années, plus élevés dans le long terme.
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H.L.M. A.P. P.S.L P.I.C.
Taille du logement ........ 4 piéces 4 piéces . 4 piéces
Surface ....viiiiiiieiaian 80 m* 83 m’ 83 m’
PRM. mai 1975 (1) ........ 111.460 131.450 167.600
Coefficient de majoration ..| 1,25 1,25 —
Prix final ................ 139.300 164.300 —
Mensualité totale en 1977 .. 618 97 1.188
Mensualité équivalente en
F1975 ... i, 535 790 1.025

(1) Moyenne des zones de prix pondérée par la statistique des permis de construire
des logements H.L.M. et primés en accession & la propriété accordés en 3 zones:
zone |: 17 %, zone Il A: 2 %, zone Il B: 51 %, zone Il : 30 %,.

(2) Baisse pour la location le coefficient de passage des F 1977 aux F 1975 est a
peu prés égal a 1,17.

L'évolution dans le temps de la mensualité est déterminée par [a progressivité des
taux d'intérét qui régit les régimes actuels des H.L.M. accession, P.S.l. et P.I.C. On rappelle
a cet égard que: )

e le prét H.LM, (montant 543 F en 1977) remboursé en vingt-cing ans, voit son taux
passer de 3,76 % (1™ & 5° année), 4 6 % (6° & 10° année) et & 9,75 % (11° & 25° année) ;
e le prét P.S.I. (montant 596 F en 1977) remboursé en vingt ans, voit son taux passer
de 7 % de la 1™ & la 10° année (avec différé d'amortissement pendant quatre ans et demi)
a 109, de la 11° & la 20° année ; )

e le prét P.I.C. (montant 1.188) remboursé en vingt ans, voit son taux passer de 8,75 %
(17 & 5° année) & 10 % (6° & 10° année) et &4 12 9% (11° & 20° année).

Il. — Hypothéses correspondant au nouveau systéme de financement.

1° Location.

a) Loyer d'équilibre initial.

La surface, la qualité et par conséquent le prix du nouveau logement locatif sont
supposés alignés en moyenne sur ceux de l'actuel L.L.M. ce qui conduit, pour un logement
de 4 piéces, aux hypothéses suivantes :
taille : 4 piéces;
surface : 80 m*;
prix de revient maximum mai 1975 pondéré: 108.850 ;

coefficient de majoration: 1,25;
prix moyen final 1977 : 136.200.

Si I'on suppose que 15 9% de ce prix seront financés sur fonds propres ou gratuits,
il resterait & financer sur emprunt 85 9% a.136.200 = 115.770.

Dans I'hypothése d'un taux initial d'annuité de 6,50 % pour le prét C.D.C., on aboutit
a4 une annuité de 115.770 X 6,80 9%, = 7.525.

Si I'on estime les frais de gestion et provisions pour grosses réparations & 2 %
du prix final on est conduit &: 2% X 136.200 = 2.724 F.
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Le total de la charge financiére et des frais de gestion et provisions est donc en
1977 de 10.249 F par an, ce qui correspond & une mensualité de 854 F.

Exprimée en F 1975, cette mensualité devient: 730 F.

Il convient d'observer que ce montant mensuel peut étre considéré comme une esti-
mation maximum du loyer réel moyen du nouveau logement locatif. Méme en tenant compte
du fait que la proportion de 15 9, de fonds propres ou gratuits ne sera pas toujours atteinte
dans la pratique. En effet, on a raisonné ici en termes de «loyer d'équilibre », alors que
dans la réalité, une péréquation entre programmes neufs et anciens permettra de diminuer
les loyers dans les premiéres années.

b) Accession & la propriété.
Deux hypothéses ont été envisagées :

Hypothése 1.

L’hypothése centrale, sur laquelle a reposé notamment le calcul du coQt de l'aide
personnalisée appliquée & la nouvelle construction, est celle d'un logement de 4 piéces
dont la surface dépasse légérement celle retenue précédemment pour le P.S.l. soit 85 m’
contre 83 et dont le prix de revient se situe au voisinage du prix-plafond P.S.I. (en moyenne
sur l'ensemble du pays).

On est ainsi conduit aux hypothéses suivantes :
taille : 4 piéces;
surface : 85 m*;
P.R.M. 1975 pondéré: 133.970;
coefficient de majoration: 1,25;
prix moyen final (4 la vente) : 167.450.

Le plan de financement adopté est le suivant:
(i) prét principal - quotité 55 % ;
prét « P..C. » nouveau, taux actuariel 11,8 9, - vingt ans.
Taux de I'annuité de départ : 10,3 % ou 9,6 9% selon que I'on choisit un taux de
progressivité annuelle de lannuité de 3 ou 4 9 (1). Ces annuités correspondent
respectivement, pour 10.000 F empruntés, & des mensualités voisines de 85 F et
de 80 F.
(ii) prét d'épargne-logement - quotité 15 %, ;
taux: 8 %
durée : douze ans;
taux d'annuité : 13,27 %.

(iii) prét complémentaire du type 1 %:;
quotité : 10 % ;
taux: 8 %:;
durée : dix ans;
taux d'annuité: 11,72 %.

D’oll, dans P'hypothése d'une progressivité¢ de I'annuité du prét P..C. de 3 %:

() 103 % X 55 % X 167.450 = 9.500
(i) 13.27 % X 15 9, X 167.450 = 3.333
(i) 11,72 % X 10 % X 167450 = 1.960

14.793
La mensualité correspondante est de 1.232 F.

(1) Pour que ces taux d'annuité correspondent & un taux actuariel de 11,8 %, il faut
que les remboursements interviennent mensuellement, la somme des mensualités étant
égale & l'annuité précédente.
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Mais cette mensualité ne sera versée qu'en 1977. Si on la raméne en F 1975, on
obtient, en supposant un taux moyen de progression annuelle des prix de 8 9% : 1.052
arrondi a 1.050 F.

Si l'on retient une progressivité de 4 9, pbur le prét P.I.C., la mensualité devient
voisine de 1.000 F.

Hypothése 2,

Une autre hypothése envisagée a été celle de logements de 4 piéces correspondant
aux normes et aux prix H.L.M. accession (cf. ci-dessus).

Le plan de financement adopté est le suivant:

Le financement principal représentant 55 9% du prix est constitué par un prét de la
C.D.C. de taux actuariel 11 9%, remboursé en vingt-cing ans, et & annuité progressant de
4 % par an. L'annuité de départ (supposée payée en 12 mensualités) est de 8,33 %, (ce qui
correspond, pour 10.000 F empruntés, & une mensualité de 69 F).

Les financements complémentaires ont les memes conditions et représentent les mémes
quotités que dans 'hypotheése 1.

Ce qui conduit a:

() 833 X 559, X 139.300 = 6.382
(i) 13,27 X 15 % X 139.300 = 2776
(i) 11,72 X 10 9% X 139.300 = 1.632

Total 10.790
Mensualité correspondante : 900 F en 1977.
Valeur en F 1975: 771 arrondi & 770.

lIl. — Hypothéses relatives aux charges.

Pour rendre compte de la totalité de la dépense de logement, il convient d'ajouter
aux loyers et aux mensualités les dépenses de charges.

Celles-ci n'ont pas de raison de différer entre le systéme actuel et le systéme nou-
veau, sauf par l'intermédiaire des différences éventuelles de surface des logements.

On a adopté les hypothéses suivantes :

Pour le logement locatif nouveau de surface moyenne supposée égale a 80 m® pour
4 piéces, on a retenu un montant moyen de charges mensuelles de 230 F.

Pour les autres logements (accessnon, ou locations, systéme actuel) on a supposé que
le montant des charges étalt proportionnel a la surface, ce qui, compte tenu de I'hypothese
retenue pour 80 m’, conduit aux hypothéses approximatives suivantes pour les logements
de 4 piéces:

~- location HLLM. O systéme actuel ........cooviiniiiioiiiininennens 220 F environ
— accession H.L.M. systéme actuel ...........ccvvievininiiinn., 230 F environ
— accession P.S.l. et P.I.C. systéme actuel .

ou PLC. systéme NoUuVeaU .........c.iinivvenecnroniencsnncrnanns 230 F environ

La comparaison des dépenses de logement qui résultent du nouveau systéme avec
celles correspondant au systéme actuel n'est significative que pour les revenus élevés. Dans
les autres cas, il importe de tenir compte de lincidence de la nouvelle aide personnalisée
si I'on veut comparer l'efficacité des deux systémes.

Tel est l'objet de I'annexe suivante.
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ANNEXE IV

BAREMES DE L’AIDE PERSONNELLE ET TAUX D’EFFORT EN RESULTANT

On examinera successivement le cas de la location et celui de I'accession a la
propriété.

|. — Location.

A. — BAREMES DE L'AIDE PERSONNELLE

" 1° Rappel du baréme actuel de l'allocation de logement.

Le montant de l'allocation de logement AL est calculé selon la formule suivante :
AL = K(L + C—Loyou: _ ‘ ‘
® L est le loyer réel pris en compte dans la limite d’un ptafond P.

® C est un forfait représentatif d'une partie des charges (correspondant au chauffage) de
la taille de la famille. ‘ : )

® Lo est un loyer dit «minimum » fonction de la taille de.la famille et progressif avec le
revenu. B )

® K un coefficient de prise en charge fonction .de la taille de la.famille et dégressif avec
le révenu! ' A

Ainsi : r : . : : S
— pour un revenu donné et une situation familiale donnée, le montant de l'allocation croit
axec le loyer versé (dans la limite du plafond' et compte tenu du coefficient ‘de, prise en
charge),

— pour un loyer et une situation familiale donnés, le montant de l'allocation diminue lorsque
le revenu augmente (par le double Jeu de la dégressivité du coefficient K avec le revenu et
de la progressivité du loyer minimum).

' De ‘fa(,‘bn plué préc‘ise; les différents péramét"res se déffﬁiésent de la ‘fagon “sulvante :
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a) Plafond de prise en compte du loyer mensuel.

Ce plafond est variable selon la taille du ménage. Il est, pour la construction
neuve (1), le suivant :
Supplément
Ménage Ménage Ménage par enfant
Personne Ménage ayant 1 enfant|ayant 2 enfants |ayant 3 enfants| ou personne
seule sans enfant | ou personne |ou personnes |ou personnes a charge
a charge a charge a charge supplémen-
taire
3385 F 390 F 420 F 450 F 505 F 55 F

b) Calcul du loyer minimum.

Le loyer minimum est la part minimum de ses ressources qu'un ménage doit, selon sa
composition, consacrer a son logement (c'est-a-dire que le ménage ne regoit plus d'aide
si sa dépense est inférieure au loyer minimum).

Le loyer minimum se calcule selon un baréme progressif en fonction du revenu
imposable annuel. Celui-ci est divisé en tranches affectées, pour chacune d'entre elles,
d'un coefficient de retenue. La valeur des tranches est fonction de la.taille du ménage et
se traduit par la prise en compte d'un certain nombre de parts. Le baréme actuel du loyer
minimum est le sulvant : .

Cas du ménage sans enfant.

Tranches de ressources 0 A 2.800 2.800 a 5.600 a Au-dela
annuelles imposables ’ 5.600 11.200 de 11.200
Coefficient de retenue de la tran-
che ... ittt i e 0 9 15 % 25 % 34 9%,

Les tranches concernant les autres tailles de ménages se calculent en imputant aux
valeurs ci-dessus un coefficient N représentatif du nombre de parts:

e 0,8 pour un isolé;

@ 1 pour le ménage sans enfant;

@ 1.4 pour 1 ménage avec 1 enfant;

@ plus 0,4 par enfant (ou personne a charge supplémentaire).

Exemple : un ménage sans enfant ayant 13.000 F de ressources annuelles imposables
devra payer un loyer mensuel minimum de:

(2.800 X 0) + (2.800 X 0,15) + (5.600 X 0,25) -+ (13.000 — 11.200) X 0,34
12 ‘

soit 202,50.

(1) En accession a la propriété, les plafonds pris en compte sont ceux qui étalent en
vigueur au moment de l'octroi du prét, :
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¢) Forfait de charges.

Ce forfait, qui est censé correspondre aux dépenses de chauffage, est de 45 F
pour un isolé ou un ménage sans enfant, et majoré de 12 F par personne & charge supplé-
mentaire (soit par exemple 69 F pour un ménage de 4 personngs).

d) Coefficient de prise en charge.
Ce coefficient est donné par la formule :

K=090— —
60.000 N

ou R est le revenu imposable annuel et N le coefficient représentatif du nombre de parts
défini plus haut & propos des tranches de revenu servant au calcul du loyer minimum.

Cette formule aboutit & prendre en compte entre 65 % et 90 9%, de la dépense.

2° Définition du baréme de la nouvelle Aide Personnalisée au Logement.

Ce baréme est congu selon les mémes principes que celui de I'allocation de logement
et la formule de calcul reste du type:

AL = K(L + C — Lo), :
mais les paramétres sont modifiés substantiellement pour renforcer 'efficacité de I'allocation.
Plus précisément :

a) Loyer plafond.

Il doit y avoir coincidence entre le loyer plafond de I'A.P.L. et celui imposé aux
organismes constructeurs conventionnés adhérant au régime de la nouvelle aide.

Plus précisément, le loyer plafond de I'A.P.L. étant attaché & la dimension de la
famille et celui imposé aux constructeurs conventionnés étant attaché a la taille du logement,
c'est par l'intermédiaire d'une grille de passage entre I'un et {'autre élément que sera assurée
normalement la coincidence. Ainsi, le loyer plafond de I'A.P.L. applicable & une famille de
4 personnes coinciderait avec le loyer plafond applicable aux 4 piéces pour les logements
conventionnés.

Le loyer plafond de I'A.P.L. comme celui imposé aux organismes constructeurs doit
étre égal au loyer d'équilibre de la nouvelle construction locative majoré d'une marge de
sécurité de I'ordre de 10 9.

__Ainsi, pour les logements de 4 piéces, le loyer plafond serait égal & 800 F, le loyer
d'équilibre calculé dans I'annexe précédente pour la nouvelle construction locative étant
de 730F.

Le loyer plafond serait indexé sur les différents éléments de calcul du loyer d'éqdi-
libre a savoir :

— le prix indicatif de référence;

— l'annuité de départ du financement C.D.C.;

— le montant des frais de gestion et des provisions pour grosses réparations, estimé en
pourcentage du prix des travaux. (Ce pourcentage est appelé a croitre dans le long terme,
des réajustements seront donc nécessaires.) .

Par ailleurs, la modulation du loyer plafond en fonction de la taille du logement serait
la suivante : le loyer plafond serait majoré, pour chaque enfant, de 16,66 9% du plafond
applicable aux ménages sans enfant.

Ce qui conduirait dans le cas présent & une variation du plafond de 100 F par ‘enfant
& charge. ‘
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Donc :

e 600F pour 1 ménage sans enfant;
e 700 F pour 1 ménage ayant 1 enfant;
e 800F pour 1 ménage ayant 2 enfants; etc.

b) Caleul du loyer minimum.

Le baréme de calcul du loyer minimum serait modifié de la fagon suivante pour le
ménage sans enfant.

Tranches de ressources 0 A 3.000 3.000 . 6.000 Au-dela
annuelles imposables ' a 6.000 a 12.000 de 12.000
Coefficient de retenue ........ ' 0 15 ‘ 28 ' 40

Les tranches concernant les autres tailles de ménages se déduiraient des précédentes,
dans les mémes conditions que dans l'actuel baréme de l'allocation de logement.
c) Forfait de charges.

Les charges seraient forfaitisées, mais dans des conditions telles que la fraction non
couverte reste limitée.

On a supposé que cette forfaitisation conduirait & un montant moyen‘ de 130 F pour
1 personne seule ou un ménage sans enfant, 165 F pour 1 enfant, 200 F pour 2 enfants,
235 F pour 3 enfants, etc.

d) Coefficient de prise en charge.

On aurait :

K =095—

80.000 X N
ol R et N conservent la signification qu'ils ont actuellement dans l'allocation de logement.

e) Observations sur la formule de révision du baréme.

“Une révision semestrielle interviendrait selon la formule suivante :
— les tranches de loyer minimum varieraient comme le niveau général des prix ;

— le loyer piafond varierait comme les éléments .de calcul du loyer d'équilibre de la cons-
truction ‘locative. En particulier, le prix de référence serait révisé tous les semestres en
fonction de la variation de l'indice du coGt de la construction ;

— forfait de charges : un dispositif statistique devrait &tre mis en place pour pouvoir
suivre I'évolution réelle du niveau des charges. : .

B. — ﬁ%hJPéEAISON DES TAUX D'EFFORT DANS LE SYSTEME ACTUEL ET LE SYSTEME
VEAU y :

Il s'agit dé comparer les taux d'effort nets d'aide personnelle dans le’systéme H.LM,
et dans la nouvelle construction locative. ,
quisageons successivement les cas de ménages ayant 2 et 4 enfants. .-
' “1° Ménages avec 2 enfants (4 pidces). '

. Supposons d'abord que les loyers pratiqués, soient les loyers d'équilibre,.aussi bien
en H.L.M: que ‘dans’ la nouvelle’ ¢onstruction locative. Les taux d'effort nets d'aide personnelle
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(allocation de logement dans le systéme actuel, et aide personnalisée dans le systéme

nouveau) et charges incluses.

Taux d'effort Taux d'effort
. Revenu mensuel H.L.M.O. nouveau systéme
Revenu fiscal annuel brut loyer 500 loyer 730

charges 220 charges 230
10000 ....oviviiniaes 1.157 30,3 16,6
15000 ....iiviiieneens 1.736 26 18,1
20000 ... 2.315 23,4 18,8
25000 .....iiiiiiieins 2.894 22,4 19,8
30000 ... 3.472 20,7 20,6
35000 ... 4,051 17,8 20,8
40,000 ... 4630 15,6 20,7

Ainsi le taux d'effort est fortement diminué dans le nouveau systéme pour les bas
revenus. Au lieu de décroitre, comme dans le systéme actuel, avec le revenu, le taux d'effort
a tendance a croitre légérement, ce qui peut étre considéré comme plus équitable.

Supposons maintenant que les loyers pratiqués se situent & un niveau inférieur (de
100 F par exemple pour un 4 piéces) au loyer d'équilibre.

Revenu mensuel brut

Taux - d'effort H.L.M.O.
loyer : 400
charges : 220

Taux d’effort
nouveau systéme
loyer: 630
charges : 230

25,2
22,4
20,6
20,1
17,9
15,3
13,4

15,5
17,2
18

19,2
19,8
20,1
18,6

. Le sens général des conclusions précédentes reste ici valable.

2° Ménage avec 4 enfants (5 piéces).
Au loyer d'équilibre, la comparaison donne les résultats suivants :

Revenu mensuel brut

Taux d’effort H.L.M.O.
loyer : 600
charges : 270

Taux d'effort
nouveau systéme
loyer : 850
charges : 290

24,5
22,6
21,2
20,3
19,9
18,8
- 16,7
15
13,7
12,8

13,1
156

16,1
16,7
17,8
18,7
19,3
19,6
17,9
16,4
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Ainsi, les taux d'effort sont plus bas que dans le systéme actuel pour les revenus
modestes, et sont plus élevés pour les revenus élevés.

Le sens général de la conclusion resterait le méme pour des loyers pratiqués en
dessous du loyer d'équilibre.

Il.. — Accession.

A.— BAREMES D'AIDE’ PERSONNELLE

1° Rappel di baréme actuel de lallocation de logement.

Le baréme est le méme qu'en location pour la construction neuve.

2° Baréme nouveau.

; Dans un but de simplification, on a retenu un coefficient de prise en charge et un
loyer minimum identiques en accession et en location. Mais il aurait été concevable d'intro-
duire & ce niveau des différences pour traduire le fait qu'un accédant doit étre en mesure de
reallser un effort plus important que le locataire.

C'est sur le forfait de charges et sur le plafond que les différences interviennent.
Trois v,anantes ont été étudiées :

Premiére -variante :

la moins favorable a I'accession :

— absence de forfait de charges ;

—_ oner plafond variant pour un ménage de 4 personnes de 850 F & 1.050 F en fonctlon de
I"épargne-logement prealable

Deuxiéme variante :

hypothése moyenne :

— forfait de charges en accession égal au forfait de charges de I'allocation de logement,
soit 45 F + 12 F par enfant & charge (62 F pour un ménage avec 2 enfants);

— loyer plafond variant entre 800 F (plafond de location) et 1.000 F en fonction de
I'épargne-logement préalable.

Troisiéme variante :

hypotheése la plus favorable & I'accession :

— forfait de:charges en accession identique & celui de la location (200 F pour 4 personnes) ;

— loyer plafond varlant entre 700 F et 900 F en fonction de I'épargne-logement préalable.
Dans le. bilan des colts présenté. 4 la fin du chapitre V du rapport, ¢'est la deuxiéme

variante (hypothése moyenne) qui a été retenue.

On peut indiquer que la premiére variante est moins colteuse que I'hypothése
moyenne (la différence est de l'ordre de 500 millions de F a la dixiéme année). A l'inverse
la troisiéme variante est plus onéreuse (de I'ordre de 700 millions de F a la dixiéme année).
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B. — COMPARAISON DES TAUX D'EFFORT ENTRE LE SYSTEME ACTUEL ET LE
NOUVEAU SYSTEME :

On compare ci-aprés les taux d'effort du systéme actuel et du systeme nouveau en
prenant ['exemple de la variante moyenne.

1° Ménage avec 2 enfants (4 piéces).

Comparons les taux d'effort dans le cas de l'accession & un logement de niveau de
prix P.S.l. du Crédit foncier.

On rappelle (cf. les prix et les plans de financement en annexe !l) que la mensualité
d'accession est de 790 F dans le systéme actuel en prét du Crédit Foncier et de 1.000 F
dans le systéme nouveau en P.I.C. avec annuité progressive de 49,

La comparaison des taux d'effort nets d'aide personnelle (allocation de logement pour
le systéme actuel, aide personnalisée pour le systéme nouveau), nets d'aides fiscales
(c’est-a-dire en soustrayant I'effet des déductions fiscales), et des charges incluses, est la
suivante (dans I'hypothése de I'existence d'une épargne logement préalable pour le nouveau
systéme (1) :

Taux d'effort
systéme nouveau
Mensualité : 1.000

Charges : 230

Taux d’effort P.S.l.
Revenu brut mensuel Mensualité : 790 F

Charges : 230 F

2315 i e 35,3 24,5
2894 i 29,9 23,5
3472 i e 26,1 22,2
4051 e 22,2 ‘ ) ) 22,2
4630 i e 19 21,6

Le taux d'effort est nettement plus bas dans le systéme nouveau pour les revenus
modestes. |l est trés voisin dans les deux systémes pour les revenus moyens (4.000 F).

Pour des accédants dans de logements prix H.L.M., on rappelle que la mensualité
est de 530 F dans le systéme actuel en H.L.M. et de 770 F dans le systéme nouveau avec
un prét accession. La comparaison des taux d'effort nets d'aide personnelle et fiscale, char-
ges incluses, est la suivante :

Taux d’effort systéme

Taux d’effort H.L.M. nouveau pour un logement
Revenu brut mensuel Mensualité : 530 de prix H.L.M.
Charges : 230 Mensualité : 770

Charges : 230

2315 e e 241 22,6
2894 ... 22 20,8
3472 e i e 20,5 20,4
4051 e 17,4 20,5
4630 e e 18 18,6

(1) En I'absence d’une épargne-logement préalable, le taux d'effort serait majoré de 3,5 points
pour un revenu brut de 4.000 F.
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Le nouveau systdéme est légérement plus favorable pour les revenus modestes (et
ceci sans condition d’épargne-logement préalable).

Il est au contraire un peu moins favorable pour les revenus moyens (4.051). Mais,
les taux d'effort en secteur H.L.M. accession pour les revenus de 4.091 & 4.630 peuvent
étre considérés comme inutilement bas. :

Si l'on enléve les charges, ceux-ci s'abaissent jusqu'a 11,7 % dans le premier cas
et a4 109, dans le second.

Il convient d'ailleurs d'observer que la référence d'aujourd’hui est favorable pour
caractériser le régime actuel. En effet, les montants de prét H.LM. ont subi deux majo-
rations successives en janvier et en avril 1975. Si 'on se fondait, pour caractériser le
systéme actuel, sur les conditions qui étaient en vigueur au début de cette année, ce
dernier apparaitrait nettement moins favorable (les taux d'effort seraient majorés d’environ
deux points dans la zone de revenu considérée, ce qui atténuerait fortement I'écart entre
le systéme actuel et le systéme nouveau),

2° Ménage avec 4 enfants (5 piéces).

Comparons les taux d'effort nets d'aide personnelle, charges incluses, sans tenir

compte cette fois-ci des déductions fiscales, dans un logement en accession de prix
P.S..

-Systéme actuel P.S.1. Systéme nouveau
Revenu brut mensuel Mensualité : 940 Mensualité : 1.190
‘ Charges : 290 Charges : 290
2315 ....... e eetraaee ey 38,2 24
2894 L i . 33,7 Co 23,4
3472 e .. 30,7 : 22,9
4051 ... ...l e reeeeeeae . 288 23,1
4630 ... e 26,6 23,3
5208 .........iiiiii., e 23,6 23,3

Ainsi, le nouveau régime est plus favorable que le systéme actuel jusqu'a plus de
5.000 F de revenu brut mensuel.
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ANNEXE V.

COUT BUDGETAIRE DES AIDES A LA CONSTRUCTION

Le dernier paragraphe du chapitre V compare les colits respectifs pour le budget
de I'Etat des aides actuelles a la construction et de I'Aide Personnalisée au Logement.

La présente annexe est consacrée au chiffrage des colts des aides a la cons-
truction.

Celles-ci ont été calculées sur la base d'un programme annuel constant sur trente
ans. Celui-ci correspond, en volume et en structure, au programme physique initial de la
loi de finances pour 1975.

L'estimation des préts moyens aidés dans le systéme actuel fut conduite sur la
base d'une hypothése de logement moyen France entiére de 3,4 piéces en locatif et de
4,6 pitces en accession a la propriété. Les préts moyens ont été déterminés par intra-
polation des prix moyens des logements de -tailles voisines lorsque la quotité des préts
est fixée proportionnellement aux prix, et par intrapolation des préts moyens correspondants,
*lorsqu'il s’agit de préts forfaitaires. Par simplification on a admis que le prét moyen était
identique respectivement pour 'HLM.O. et I'H.L.M. accession entre le circuit C.P.H.L.M.
}a-_t le circuit Minjoz, de méme pour I'LLM. entre le circuit C.P.HL.M. et le circuit Crédit
oncier.

Enfin, tous les P..C. furent assimilés au secteur. en accession a la propriété et
les P.S.L supposés répartis également entre les collectifs et les individuels.

Le taux d'actualisation retenu est de 89, par an, équivalent a la progression sup-
posée de l'indice général des prix. Cette hypothése, ainsi que celle d'un volume et d'une
structure stables de la construction neuve aidée: sur toute la période permettent d'établir
I'égalité suivante : la somme des colts annuels actualisés du programme lancé I'année
initiale (1975) est équivalente a la somme des colts actualisés afférents a Iannée finale
(1995) des programmes annuels lancés entre 1975 et 1995.

Les colts budgétaires furent établis d'abord sur la base unitaire (colit pour un prét
de 100F, ramené au montant du prét moyen par logement), puis pour le total en volume
du programme physique 1975.

Le co(t unitaire étant variable sur la durée du financement (bonifications d'abord
positives, puis négatives), différentes dates de référence ont été choisies pour faire appa-
raitre des totaux partiels cumulés : 1975, 1980, 1985, 1995, et la date finale correspondant
4 |'amortissement total du prét aidé.

153



Le tableau | récapitule les résultats relatifs au programme locatif.

Le tableau [l récapitule les résultats relatifs & I'accession a la propriéte.

Pour calculer I'économie nette de la réforme en ce qui concerne les aides a la
construction, il convient enfin de soustraire des totaux précédents la charge qui résulte
pour le Trésor, dans le systéme locatif futur, du maintien d’'une remise partielle d'intérét.

Dans I'hypothése ol la part d'intérét restant a la charge du constructeur serait de
4,75 9% (cas de I'LL.M. actuel) et ol la remise serait de deux ans, on a estimé & environ
400 millions, en régime de croisiére, la dépense budgétaire correspondante, Ce montant
doit &tre soustrait des économies réalisées sur le secteur locatif.

Coit budgétaire du programme physique « 1975 » de logements locatifs

TABLEAU |

dans le systéme de financement actuel

(coiit cumulé a différentes dates de référence).

+a | HLM. [LLM.CP.| LLM.
PLR. HLMO. | 8. | HLM. | GFF | Total
Nombre de logements (n)| 11.000 | 106000 | 5.000.| 8000 | 16.000 | 146.000
Prét moyen (F) : 81.700 | 89500 | 89.500 | 57.300 | 57.300
Colt unitaire arrondi (F) : ‘
1975« oo, 24200 | 17.400 — — —
1980 ..o 52500 | 41.100 | 10.500 4.300 6.600
1985 ..oooo 52500 | 41100 | 15.400 6.800 | 12.200
1995 . 0vooin 52500 | 41400 | 21.000 9.100 | 16.800
colt final (1) +ovvovnnn) 50900 | 38900 | 22.800 9100 | 16.700
Colt global (millions de
F):
1975 o'vieeiinnennn, 2662 | 1.844,4 _ — — 21106
1980 ©0vviiiiniiii, 5775 | 4.356,6 52,5 34,4 1056 | 5.126,6
1985 oo 5775 | 4.356,6 77 54.4 1952 | 5.260.7
1995 ... oo 5775 | 43566 | 105 72.8 2688 | 5.380,7
Colit final (1) +.ooonnn.. 5509 | 41234 | 114 72,8 2672 | 51373

(1) Correspondant & I'amortissement total du prét aidé.
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TABLEAU i

Colit budg-étaire du programme physique « 1975 » de logements en accession
dans le systéme de financement actuel

(coiit cumulé a différentes dates de référence).

H.LM. H.L.M. P.S.L. .
AP, AP.EB. P.I.C. Total
Nombre de logements .. 61.600 30.000 74.800 43.000 209.400
Prét moyen (F) ........ 115.300 115.300 112.700 49.500
Colt unitaire (F) :
1975 o —_ — —_ —
1980 .. vt 8.000 14.400 6.200 2.400
1985 ...t 13.000 25.800 10.700 3.700
1995 ... 11.600 31.800 8.500 2.400
colt final (1) .......... 10.700 33.300 8.500 2.400
Colit global (millions de
F):
1975 oo — — — —
1980 . ..iiiiiiiis 492,8 432 463,8 103,2 1.491,8
1985 ... .. 800,8 774 800,4 1591 2.534,3
1995 ..o viiiiiin 714,6 954 635,8 103,2 2.407,6
Colt final (1) .......... 659,1 - 999 635,8 103,2 2.397,1
(1) Correspondant & I'amortissement total du prét aidé.
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ANNEXE VI

EVALUATION DU COUT DE L’AIDE PERSONNALISEE AU LOGEMENT (A.P.L))

Pour examiner le réalisme de la substitution d'un systéme d’aide personnalisée au
logement (A.P.L.) au systéme actuel aide & la pierre — allocation de logement —, il convient
d'évaluer séparément le colt de chacun de ces systémes non seulement pour la premiere
année de mise en ceuvre de cette réforme, mais aussi & plus long terme. L'objet de cette
annexe est d'expliciter les hypothéses de calcul et les résultats obtenus pour ['évaluation
du colit de 'AP.L., d'une part, de l'allocation de logement, d'autre part. Pour falre un
bilan. financier comparatif complet il faut évidemment tenir compte du colit des aides a la
plerre qui fait par ailleurs I'objet de I'annexe V.

Les évaluations présentées ci-dessous ne concernent que les colits des aides a la
personne pour les logements neufs (achevés aprés la mise en ceuvre de la réforme) éligibles
a l'aide de I'Etat. Elles n’indiquent pas ce que pourrait étre le colt d'une éventuelle extension
de I'AP.L. aux logements améliorés (1), Cependant on trouvera ci-aprés une estimation de
ce qu'aurait colté en 1975 une généralisation immédiate de I'AP.L. & I'ensemble du parc
de logements en location ou en accession & la propriété a cette date.

|I. — Hypothéses de calcul et remarques sur la fiabilité des résultats.

L'appréciation correcte du colt d'une aide personnalisée et de son évolution dans
ie temps dépend essentiellement de deux facteurs :

1° Le nombre de ménages entrant dans le champ de [l'aide.

Le colt d'une aide personnalisée (comme celui d'une aide & la pierre) est directement
proportionnel au nombre de logements qui seront effectivement aidés par I'Etat. Ce nombre
résulte lui-méme d'une étude précise des besoins de construction d'ici a l'an 2000 qui

(1) Au demeurant une certaine substituabilité existant entre la construction et I'amélioration
de I'habitat, une partie des colts de I'A.P.L. sur les logements améliorés peut &tre
imputée sur les colts calculés sur le programme neuf.

156



dépasse le cadre de la Commission. Aussi a-t-on admis que, dans le cas ol I'on maintien-
drait le systéme actuel de financement de la construction, le volume et la structure du
nombre de logements aidés seraient, année par année (1), ceux qui prévalent actuellement
Plus concrétement on a retenu une structure par secteur de financement qui est celle du
nombre de logements inscrits au budget 1975, soit en milliers :

Location Accession
HLMO. ............. . 106 HLM., .......... e 61
P.SR./PLR. ..... e 1 HLM. Minjoz .......... 30
H.LM. Minjoz .......... 5 PS.I ...... e 75
LM, LLN. coooals, 24 PIC. ... ceee 43
146 209

Pour pouvoir comparer valablement les colts des deux systémes, il convient donc
de supposer que le nombre de logements éligibles dans le systéme AP.L. serait aussi
chaque année de 146.000 en location et de 209.000 en accession.

2° Hypothéses économiques sous-jacentes au calcul du cofit.

a) Le calcul du colit en 1975 d'une extension a I'ensemble du parc de logements
du baréme AP.L. a été évalué & partir d'un modéle de simulation mis au point par I'LN.S.E.E.
Ce modéle travaille sur un échantillon représentatif de I'ensemble des locataires et accédants
a la propriété dont il enregistre les conditions détaillées de logement telles qu'elles inter-
viennent dans le calcul effectif d'une alde personnalisée. Par exemple les loyers et mensua-
litts moyens sont ceux qui ont été relevés a l'enquéte nationale sur le logement de 1973,
actualisés en 1975 (310 F par mois en moyenne pour une H.L.M. locative de 4 piéces).

L'estimation du colit en 1975 d'une extension du baréme de I'A.P.L. ne nécessite pas
d’hypothése sur I'évolution future des conditions de logement. La fiabil'té des résultats obtenus
se trouve par ailleurs renforcée par le fait que le modéle de I'lLN.S.E.E., déja utilisé & l'occasion
de la réforme du baréme de l'allocation de logement actuelle, donne des résultats trés
compatibles avec ce que |'on peut constater ultérieurement.

b) Le calcul du codt sur dix, vingt ou trente ans de l'application d'un baréme d'aide
personnalisée do't résoudre trois types de difficultés.

b1) expliciter les caractéristiques de I'évolution & long terme des revenus des ménages,
de leurs dépenses de logement et des barémes AP.L. et A.L.

On a admis que la progression des colts d’acquisition des logements serait identique
a celle de l'indice général des prix et égale a 8 % par an. Une hypothése supplémentaire de
stabilité dans le temps des conditions de financement (quotité des préts, durée, taux d'intérét)
permet de supposer que les loyers et les mensualités de remboursement des accédants
de logements d'une génération donnée sont de 89, supérieurs a ceux, 'année précédente,
des logements plus anciens d'une année. L'évolution dans le temps des loyers des logements
d'une génération donnée résulte de I'évolution des remboursements des préts contractés qui
sont explicités dans I'annexe . lls dépendent également de I'évolution des frais de gestion,
qui a été supposée égale & 89, par an. De fagon synthétique, on constate que la progression

(1) On a admis que le nombre de logements aidés resterait constant dans le temps pour
simplifier les raisonnements et ne pas greffer un probléme de choix du nombre de
logements & construire sur la question déja difficile de la réforme de leur financement.
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sur vingt ans du loyer d'équilibre des logements locatifs est actuellement en moyenne de
4,6 9%, par an (en francs courants) contre 4,3 % si les mensualités de rembours'ement des
préts locatifs futurs progressaient au rythme de 3% par an (1). Cetfe progression est de
3,59% en moyenne annuelle sur les dix premiéres années pour les préts d’'Etat actuellement
destinés a l'accession & la propriété.

Cette hypothése de glissement annuel de 8% de I'ensemble du prix conduit r}atu-
rellement 2 faire une hypothése d’actualisation paralléle des barémes de I'AP.L. et de I'AL.
de fagon & ce qu'a revenu réel et taux d'effort donnés, I'aide de I'Etat reste stable dans le
temps. On a donc supposé que les paramétres du loyer minimum, du forfait de charges
éventuel et du plafond en location (2) seraient révisés de 8 % par an.

L'évolution & moyen terme du colt d'un systéme d'aide personnalisée dépend évi-
demment trés directement des hypothéses retenues -sur l'augmentation des revenus des
bénéficiaires potentiels de cette aide, ou plutdt sur I'évolution de leur pouvoir d'achat : plus
ce dernier augmente, plus 'aide de I'Etat diminue. Dans le baréme A.P.L. dont la dégres-
sivité de I'aide avec le revenu est plus accentuée que dans le baréme AL., cet effet est
particuliérement fort. Les résultats qui sont donnés ci-dessous ont été établis dans I'hypo-
thése d'une progression annuelle des revenus nominaux de 10,5 % par an. La progression
du pouvoir d'achat de 2,31 % par an qui en résulte correspond & la fourchette basse de
I'augmentation actuellement envisagée pour le VII® Plan. On pourrait considérer que cette
hypothése est exagérément pessimiste dans la mesure ol la progression des revenus des
ménages actuellement les plus démunis (parmi lesquels doivent se recruter en bonne partie
les titulaires de I'A.P.L.) devrait &étre supérieure & celle de la moyenne. Toutefois un des
objectifs de I'A.P.L. est d'accroitre la solvabilité des plus pauvres pour les logements neufs
aidés et donc leur part relative dans ces logements, ce qui doit freiner la progression des
revenus des occupants de logements neufs aidés. Il parait toutefois difficile d'admettre qu'a
long terme le pouvoir d'achat des occupants des logements aidés par |'Etat ne progressera
pas (3): par exemple sur un total dans vingt ans d'environ 7 millions de locataires, on
ne trouvera pas de logements aidés (H.L.M. actuelles + logements neufs aidés) dont
le niveau de revenu soit d'environ 60 9, de celul du reste des ménages. Ou bien il fau-
dra admettre une certaine progression des revenus des occupants de ces logements, ou
bien restreindre la construction aidée. Dans un cas comme dans l'autre les dépenses
d’APP.L. en seraient réduites d'autant. En résumé on peut donc considérer qu'une hypo-
thése de progression de 10,5 9% par an du revenu des ménages occupant des logements
aidés par I'Etat est une hypothése « moyenne ».

b2) Définir les conditions précises d'occupation du parc aidé par I'Etat et leur évo-
lution dans le temps.

Une réforme aussi substantielle du financement du logement entrainera des ajuste-
ments importants de I'offre et de la demande de logements qu'il est impossible de prévoir
précisément surtout sur une longue période. Il y a donc quelque arbitraire & admettre comme
nous l'avons fait que la clientéle des logements neufs éligibles serait initialement la méme
(en revenu, taille et conditions d’occupation) que la clientéle actuelle de logements aidés

(1) Ce résultat apparemment paradoxal s'explique par les différences de poids relatif dans les
deux systémes des frais de gestion et d'entretien.

{2) Conformément au principe actuel, on a admis que les plafonds de mensualités de rem-
boursement retenus pour des logements d'une génération donnée ne seraient pas révisés
avec ['accrolssement du prix. Cette solution ne doit pas poser de probléme particulier
tant que la progressivité des remboursements dans le systéme & metire en place ne
sera pas supérieure & celle qui existe en fait actuellement.

3) Depu'is 1969, les plafonds de revenus pour accéder a des logements aidés sont indexés
sur l'indice du colt de la construction. Ces plafonds ont quelque mal a &tre respectés.
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par I'Etat. On a admis de plus que la composition socio-démographique des occupants de
logements neufs ne se modifierait pas au cours du temps (1).

Enfin on a supposé que la taille moyenne des logements n'évoluerait pas tout au
long de la période 1975/1995 (2) et serait en nombre de piéces celle constatge ces der-
nidres années pour les logements récemment construits: 3,4 piéces en location, 4.6 en
accession a la propriété.

b3) Travailler sur des hypothéses réalistes de prix des logements (loyers, rembour-
sements).

— Les loyers : tous les calculs ont été effectués sur des loyers d’équilib're gui sont trés
abstraits : dans la pratique les loyers des nouveaux programmes sont péréqués avec ceux
des anciens. On a admis I'équivalence & long terme (3) des deux méthodes de caIcuI'des
colits suivants : loyers péréqués et progression relativement forte des loyers, loyers d'équi-
libre et progression financiére d'un loyer d'équilibre. En cas d'extension du baréme A.P.L‘.
au parc H.L.M. existant il se produirait probablement une péréquation non seulement 2
I'intérieur du parc neuf mais aussi entre le parc H.L.M. existant et le parc neuf aldé : dans
ce cas il conviendrait de remonter le cofit de I'extension de 'A.P.L. au parc HL.M. et de
diminuer d’'un montant équivalent le co(it sur le parc neuf.

— Les remboursements : les calculs ont été effectués dans I'hypothése ou le taux d’apport
personnel des accédants aidés serait de 20 %,. Si actuellement le taux d’apport personnel
en H.LM. est effectivement de l'ordre de 209%, il approche 359, dans le secteur du
Crédit foncier. Si les taux d'apport moyens futurs se maintenaient a leur niveau actuel, il
conviendrait de diminuer notablement le colit de I'A.L.P. en accession '(4).

Méthode de calcul du colt de 'AP.L. et de 'AL. sur longue période.

Pour faciliter la comparaison des colits sur longue période et des colts actuels de
I'aide aussi bien que pour la ramener en F 1975, on a actualisé en 1975 les colts budgeé-
taires d'un programme lancé en 1975 avec un taux de 8 %. Compte tenu de ['hypothése
rappelée ci-dessus de la constance du volume de la construction, le colt total actualisé
d'un programme lancé en 1975 est égal au colt ramené en F 1975 de I'ensemble des

(1) Si la diminution de la fécondité constatée récemment devait se maintenir, la proportion
de grandes familles devrait décroitre notablement par rapport & 1975. Les barémes A.P.L.
et AL. étant relativement favorables aux familles, les résultats obtenus sont, toutes
choses égales dailleurs, surestimés. Par ailleurs, pour une génération de logements neufs
donnée, le nombre de personnes des ménages occupants commence & croitre légérement
pendant un peu moins de dix ans pour diminuer ensuite plus rapidement. Cet effet de
géneration est en moyenne négligeable sur une période de vingt ans.

(2) En réalité il est possible que la taille moyenne des logements continue & s’accroitre
malgré la diminution accentuée de la taille des ménages. On notera cependant que I'on
a admis une progression de la qualité des logements neufs de 14 % en 1975. Ceci..com-
pense approximativement cela. i

(3) Mals pas & court terme : il est évident qu’un calcul de codt sur un loyer d'équilibre d'un
logement achevé tout récemment donne un résultat supérieur a celui qgue I'on obtiendrait
sur un loyer péréqué. ’

(4) La diminution serait plus faible pour FA.L. car les plafonds de mensualités de rembour-
sement sont assez nettement plus faibles que dans le cas de I'A.P.L. :
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programmes lancés, non totalement amortis financiérement, lorsque le systéme fonctionnera
en régime permanent (1).

Le calcul des colts a été effectué en deux temps: dans le premler les colts de
chaque baréme ont été évalués pour 1975 par l'intermédiaire du modéle de simulation de
I'LN.S.E.E. en retenant comme dépenses moyennes (2) de logement ceilles qui résultent des
hypothéses de financement discutées ci-dessus; dans le second on a défini une évolu-
tlon nominale (ou réelle selon les cas) de 'AP.L. et de I'AL. par utilisation des élasticités
de la dépense (3) par rapport aux variations des loyers et des revenus. |l suffit ensuite
d'actualiser au taux de 8 9, les résultats obtenus année par année pour en déduire le colit
a I'année T (exprimée en F 1975) d'un systéme mis en place T années auparavant.

Il résulte de cette présentation des résultats que, pour des évaluations 4 long terme,
la méthode de calcul est assez incertaine tandis que les hypothéses économiques d’ensem-
ble sont partiellement arbitraires. La discussion semble cependant montrer qu'il n'y a
pas de raison de considérer a priori que les évaluations données ci-dessus soient sou-
estimées.

Ii. — Résuliats.

Comme indiqué ci-dessus les résultats sont exprimés en millions de F 1975. On appelle
« bouclage » la généralisation & tous les ménages d'une aide & la personne actuellement
limitée aux familles et aux ressortissants du Fonds national d'aide au logement.

Le colt du bouclage effectué dans le cadre du baréme de I'allocation de logement
actuelle est indiqué entre paranthéses.

Dans chaque case du tableau le premier chiffre donne lestimation du colt actuel
de 'AL. (exercice 1975/1976), le second le colit du baréme A.P.L. considéré, le troisiéme
la différence des deux cofts.

Les résultats sont arrondis a la centaine de millions (sauf pour le colt sur le parc
existant ou sur la premiére année de fonctionnement du baréme A.P.L. sur les logements
neufs ol lincertitude est plus réduite). L'erreur potentielle est cependant nettement plus
importante que ce que la précision des chiffres ne le laisse supposer.

(1) En termes plus techniques on peut démontrer la propriété suivante : en régime permanent
de construction, dans I'hypothése ol des cohortes successives de nouveaux entrants
dans ces logements neufs ont ultérieurement la méme histoire socio-économique, si, de
plus, taux d'inflation et taux d'actualisation sont les mémes et si enfin le baréme d'aide
personnelle est actualisé chaque année parallélement & linflation, alors la somme actua-
lisée sur T années du coft futur de I'aide attribuée aux occupants des logements cons-
truits la premiére année est égale a [l'actualisation en F de la premiére année de Ia
somme des colts, en F nominaux de 'année T, de toutes les aides accordées aux occu-
pants de logements construits de I'année | 4 'année T.

(2) A ces dépenses moyennes ont été associées des dispersions identiques a celles cons-
tatées actuellement.

(3) Ces élasticités ont été aussi calculée par le modéle précité pour différents niveaux des
loyers et des revenus et dans chacun des deux barémes A.P.L. et AL,
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1° Logements éligibles aux A.P.L.

Coiit
Premiére année Sur 10 ans Sur 20 ans
Location (1) ...... Ceeas 235 1.400 1.300
— 2 ......oc0es 640 405 4.300 2.800 4.600 3.300
Accession (1) ......... 190 1.000 900
—_— 2 ........s 680 490 4.100 3.100 4.700 3.800
Total .....covviviiiann, 425 2.400 2.200
1.320 895 8.400 6.000 9.300 7.100
(1) Bouclage non compris ) Pour les logements neufs, le colt du bouclage est d'en-
(2) Bouclage compris viron 7%, du codt de [l'aide, bouclage non compris.

N.B. — a) Le coiit de 'AP.L. indiqué pour 'accession & la propriété est celui du baréme |
comportant un forfait de charges identique, a taille de ménages donné, & celui actuellement
retenu pour I'allocation de logement et un plafond pour le ménage ayant deux enfants &
charge de 800 & 1.000 F/mois selon {'importance de son épargne-logement.

On a aussi étudié le cas d'un baréme |l ne comportant pas de forfalt de charges
mais avec un plafond 850/1.050 et d’un baréme lll ayant un forfait de charges identique a
celui des logements locatifs et un plafond 700/900.

Coit comparé en AP.L. et divers barémes en accession a la propriété.

Baréme Premiére année Sur 10 ans Sur 20 ans
Y 680 4.100 4.700
e i 630 3.600 3.900
1 e 740 4.800 5.800

b) Au-dela d'une période de vingt ans les estimations de colt deviennent trés aléa-
toires. On peut toutefois admettre qu'en location le colt de I'AP.L. serait de l'ordre de
celui constaté au bout de vingt ans et qu’en accession il descendrait vers 3.500 millions
(baréme 1), 2.800 millions (baréme 1), 4.000 millions (baréme HI). Les surcolts du baréme
AP.L. par rapport au baréme A.L. seraient alors respectivement de l'ordre de 2.800, 2.200
et 3.400 millions.
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2° Extension de I'A.P.L. au parc existant dans diverses hypothéses de baréme (coiit
pour la premiére année de extension).

a) Parc HL.M.
Baréme A Sans bouclage Bouclage Total
Avec loyers actuels ....| 1.930 » (100) 1930 | :
‘ 3.070 1.140 200 200 3.270 1.340
Avec loyers majorés de 1.930 (100) 1.930
30% oiiiiiiiiiia 4,180 . 2.250 280 280 4.460 2.530

b) Parc locatif autre que H.L.M.

Sans bouclage Bouclage Total
Baréme A ............ 2.740 (330) _ 2740

4.690 1.950 610 610 5.300 2.560
Baréme B ............ 2.740 (330) 2.740

2.980 240 340 - 340 3.320 580

Baréme A : méme baréme que celui utilisé dans le parc neuf sauf le forfait de
charges qui est remplacé par les charges réellement payées par les locataires (celles-ci
ont été estimées par exemple & 160 F/mois  pour un ménage ayant deux enfants habitant
une H.LM., & 130 F/mois pour les locataires des autres logements locatifs ayant le méme
nombre d'enfants & charge et susceptibles de bénéficier de I'A.P.L.).

Baréme B : méme baréme que celui utilisé pour I'AP.L. sauf :

e le forfait de charges qui serait celui en vigueur pour I'allocation de logement au 1-7-1975

(1;5 F/mois pour les jeunes ménages ou personnes seules plus 12 F/mois par personne &
charge).

® Le plafond de loyer qui serait comme dans le baréme actuel de 390 F/mois pour un jeune
ménage et serait augmenté comme dans I'A.P.L. de 16,66 % par enfant a charge (il serait

donc par exemple de 520 F/mois pour les ménages ayant deux enfants & charge au lieu de
450 F actuellement),

¢) Parc en accession & la propriété

Sans bouclage Avec bouclage Total
1.610 (70 1.610
1.730 120 70 70 1.810 190

Le baréme utilisé pour I'accession & la propriété est le baréme actuel de I'allocation

SZ llolf;ement dont on a modifié le loyer minimum pour le faire coincider avec celui de
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Directeur de la Sécurité sociale.
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