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Ougai Mori’s Essays on Urban Improvement

——The case of Shiku-kaisei Ron-ryaku——

Yorifusa Ishida

Center for Urban Studies, Tokyo Metropolitan University
Comprehensive Urban Studies, No. 43, pp. 21-35

Ougai (his real first name was Rintarou) Mori (1862-1922) was a high ranking military physician and concur-
rently a great writer and author of over thirty volumes. In the 1890’s, just after his return from a four-year assigment
in Germany, he wrote many papers and articles on the status of Japanese medical science and public health, on the
basis of what he had learned in Geamany. The tone of his argument was so severe, that a critic recently called his
activities in the 1890’s the “fighting enlightenment.” Among his works of the “fighting enlightenment” period are a
number of papers on urban problems, called “urban essays.” These essays fall into three categories: building hygiene
and regulations, urban improvement and planning, and sewerage and water purification.

This article is part of a series on Ougai's “urban essays” and deals Shiku-kaisei Ron-ryaku (Outlined Essay on

Urban Improvement), a paper of the second category. Ougai’s discerning opinion on urban improvement are discussed
with reference to the historical background, including opinions of other contemporary critics and the reality of the
European examples referred to by Ougai.

With only about 3,000 characters, Shiku-kaisei Ron-ryaku. is a very short but significant essay. It consists of

three parts: Kinshin to Enshin no Ri-gai (interests in centralization and decentralization), Riritsu to Hiritsu no Toku-

Shitsu (advantages and disadvantages of offen Bauweise and geschlossene Bauweise), and Saimin no Kyosho (dwellings of
the poor). In the first part, Qugai argues in favor of decentralization and blasts the Chuou-Shiku-ron, which favored
the purification of Tokyo’s central district and its demarcation as a business and commercial area. Ougai mentions
Vienna's Ringtrasse project of 1857 and discusses the possibilities of decentralizing the urban structure.

In the second part, Ougai refutes the arguments of an economist who promoted European, style high rise rental
housing. He points to the importance of preserving Tokyo's good residential environment, the traditional offene
Bauwetse.

In the third part, taking up the Liverpool Movement of the mid-19th century as example, Ougai expounds on the

importance of housing supply for the working class after the slums have been cleared away.
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PANOROMA DES AIDES PUBLIQUES AU LOGEMENT DANS LES PAYS
DE LA COMMUNAUTE ECONOMIQUE EUROCPEENNE.

Aprés avoir opéré leur tournant industriel au courant du 19éme siécle, les pays d’ Europe occidentale ont da faire
face a un probléme de logement sans précédent dans les agglomérations urbaines. Cela les a conduit 4 établir des sys-
- témes d’ aides publiques pour permettre aux ménages modestes de louer ou d’acheter un logement.

Aujourd’ hui la majeure partie des pays d’ Europe et la quasi totalité des états membres de la CEE (1) sont dotés

de budgets spécifiques destinés a financer la construction de logements. Mais le montant de 1’ enveloppe d’ aides est

trés inégal d’ un pays a 1’ autre.

INEGAL NIVEAU D' ENGAGEMENT FINANCIER.
D’ aprés une étude portant sur six pays membres de la Communauté réalisée par le Ministére de la Construction
(2), le montant des aides nettes (dont on a déduit la taxe sur les produits de la construction et les droits de mutation)
évolue de 1000 francs par ménage (0.6% du PIB) en Espagne a 9500 francs par ménage au Danemark (soit 3.5% du
PIB).
EVALUATION COMPAREE DES AIDES NETTES AU LOGEMENT

EN 1987 POUR 6 PAYS MEMBRES DE LA CEE.
unitd : militard de FF

aides brutes  %PIB FF/ménage rang aides nettes  %PIB FF/ménage rang
Danemark 23,0 3,7 10400 1 21,1 3,5 9500 1
Espagne 8,6 0,56 800 6 11,0 0,6 1000 5
France 108,3 2,0 5000 4 87,3 1,7 4000 4
Pays-Bas 40,6 3,3 7000 2 36,3 2,8 8000 3
RFA 106,0 1,6 4000 6 107,7 1,6 4000 4
Royaume-tUni 114,0 2,8 6500 3 136,8 34 6500 2

Source: MINISTERE DE L'EQUIPEMENT, DU LOGEMENT, DES
TRANSPORTS ET DE LA MER, 1989.

INEGALE REPARTITION DU PATRIMOINE DE LOGEMENTS LOCATIFS SOCIAUX.
L’ inégal engagement des différents états en matiére d’ aides au logement se traduit dans Ia diversité de taille des

patrimoines locatifs sociaux (3).

1 Les pays de la CEE (Communauté Economique Européenne) sont les suivants: Allemagne, Belgique, Danemark,
Espagne, France, Gréce, Italie, Irlande, Luxembourg, Pays-Bas, Portugal et Royaume-Uni.

2 Rapport de la commission de réflexion sur les aides au logement, MELTM (Ministére de 1’ Equipement, du Loge-
ment, des Transports et de la Mer) 1989.

3 La notion de logement locatif social n’ est pas homogeéne d’ un pays a 1’ autre mais certaines caractéristiques com-
munes permettent de faire des comparaisons. On reprendra la définition donnée par Laurent GHEKIERE (voir note
4) “la production de logements sociaux répond a des objectifs de quantités et de prix. Elle vise a assurer par 1’ in-
termédiaire d’ acteurs spécifiques la production d’ une certaine quantité d’ offre de services de logement com-
plémentaire a celle disponible sur le marché, dont une partie du prix est prise en charge par la collectivité afin de
permettre 3 certains segments de la demande de se loger.”
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Ainsi les pays de la CEE s’éclatent en deux groupes bien distincts selon leur ratio de logements locatifs sociaux
disponibles pour 1000 habitants (4).

Le premier groupe, dont le ratio excéde 50 logements pour 1000 habitants, comporte une forte concentration de
pays localisés dans la moitié nord de 1’ Europe: Pays Bas, Royaume Uni, Danemark, RFA, France. Avec un total de 17
000 000 logements locatifs sociaux, ces 5 pays détiennent a eux-seuls plus de 88,5% du parc locatif social de la CEE
alors qu' ils ne représentent que 60% de sa population.

La seconde classe de pays est moins homogéne. Elles comprend des pays du sud de 1’ Europe tels que 1’ Italie, le
Portugal, 1’ Espagne et la Gréce (qui ne posséde pas de logements locatifs sociaux), mais également des petits pays

comme 1’ Irlande, la Belgique et le Luxembourg.

Parcs locatifs sociaux comparés des pays de la CEE.

unité : nombre de logements locat(fs sociaur et %

parcs % du % du pour rang

locatifs soctaux parc locatif parc total 1000 habitants PIB/hab. (4)
Pays-RBas 1.989.000 83,2% 43,0% 136,85 1 16.268
Royaume-Uni 6.966.000 78,3% 26,4% 104,85 2 16.389
Danemark 488.793 48,9% 21,2% 98,5 3 16.608
RFA 4.387.826 31,4% 17,0% 71,9 4 16.680
France 3.661.578 46,4% 17,1% 66,6 8 16.951
Irlande 124.741 56,0% 16,0% 33,9 6 9.381
Belgique 253.278 18,0% 7,0% 25,7 7 14.712
Italie 1.200.000 16,1% 5,2% 20,9 8 16.242
Portugal +/- 118.000 11,3% 4,4% 11,8 9 7.838
Espagne 104.630 10,9% 0,9% 2,7 10 10.807
Luxembourg +/- 1.000 2,2% ns 2,7 1 18.313
Grace 0 0,0% 0,0% 0,0 12 7.928
CEE +/- 18.204.846 57,2

sources : L GHEKIERE UNFOHIM / Université de Porly Xt 1990

Le niveau de développement économique n’ explique donc pas 2 lui-seul 1' inégal engagement en matiére d’ aides
au logement. D’ autres facteurs doivent étre pris en compte, tels que les possibilités d’ accession a la propriété (¢’ est
le cas en Gréce et en Espagne ot les cas de construction “sauvage” de maisons individuelles sont fréquents), la situa-
tion relative de pénurie de logements aprés la guerre, la pression démographique et 1’ existence d’ un parc locatif pri-

vé accessible aux ménages défavorisés (Belgique et Luxembourg).

STATUTS DE PROPRIETE DES LOGEMENTS CONTRASTES.

Le développement d’ un parc locatif social n’ a pas empéché la progession réguliére du taux de propriétaires-
occupants dans tous les pays de la CEE. La situation reste cependant trés contrastée aujourd’ hui, avec une proportion
de propriétaires- occupants supérieure a 60% en Gréce, Espagne, Irlande, Luxembourg, Belgique Italie et Royaume-Uni,
et inférieure 4 50% en RFA et aux Pays Bas.

A 1’ évidence, ce ratio n’ est pas corrélé de facon significative avec la localisation géographique des pays et leur

4 L. GEHKIERE, “TENDANCES DES POLITIQUES DU LOGEMENT DES PAYS MEMBRES DE LA CEE”, Mission
Europe, UNFOHLM, Paris 1990.
A paraitre en automne 1991: L. GHEKIERE, Le logement dans la CEE: Situations et Politiques, Paris: La Docu-
mentation Francaise.
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unitd : % des réridences principalas
BEL DX 334 GR A RL X NL POR RFA UK FRA  RDA
proptiétalres occupants 620 555 850 700 650 744 592 43,7 559 42,0 654 543 30

locatif privé 29.7 221 109 265 227 101 351 130 355 41.7.0 9.7 209 N0
locatlf sociol 63 21,2 0.9 0 62 124 1.0 430 44 163 249 171 880
année de référence 1986 1988 1989 1981 1984 1981 1981 1988 1981 1987 1988 1988 1985

sources : L GHEKIERE, UNFOHIM / Université de Porls Xi, 1990 o opieds les donndes des inshiiuts nafionoux de stotisiiques

niveau de dévoloppement économique.

En revanche le comportement des investisseurs privés, particuliers et institutionnels, semble avoir joué un certain
role dans 17 actuelle structure des parcs de logements nationaux.

Ainsi dans les pays comme 1" Italie, le Royaume-Uni et la Greéce, la réglementation des loyers trop contraignante,
caractérisée par une forte protection des locataires et un plafonnement des rendements locatifs, a découragé les inves-
tisseurs et empéché 1° émergence d’ un parc locatif privé significatif. Dés lors 1’ accés au logement pour les ménages

aux revenus “moyens” exclus du parc locatif social ne pouvait se faire que par le processus d’ accession a la propriété.

UNE TENDANCE COMMUNE AUJOURD’ HUI: LE DESENGAGEMENT DE L’ ETAT.

Malgré les fortes divergences qui séparent les modalités d’ intervention des pouvoirs publics et notamment les
systémes d’ aides au logement, on enregistre anjourd’hui une tendance convergente des politiques nationales du loge-
ment, qui exprime une volonté de réduction des aides publiques et se traduit par une priorité accordée a 1’ accession a
la propriété au détriment du locatif social.

Cette nouvelle politique s inscrit dans un contexte d’ assainissement des finances publiques, de réduction des
déficits budgétaires et surtout d’ allegement de la fiscalité.

A cet égard les perspectives d’ intégration économique européenne ont a n'en pas douter accéléré le processus de-
puis le début des annees 1980.

Ce penchant généralisé au désengagemnt de 1’ Etat dans le secteur locatif social s’ est manifesté d’ abord dans les
pays a forte tradition d’ aide au logement.

Le cas de la Grande Bretagne est le plus spectaculaire. En 1’ espace d’ une dizaine d’ années, le gouvernement
Thatcher a enjoint les collectivités locales 4 vendre prés d’ un million de logements sociaux, (5) soit 15% de leur patri-
moine, aux locataires-occupants. La République d’ Irlande a suivi la méme politique a partir de 1989. En RFA, en
France et aux Pays-Bas ol ce phénomeéne est embryonnaire, le désengagement de 1’ Etat se traduit par une réduction
des aides a la construction de nouveaux logements locatifs sociaux.

Cette tendance n’ épargne pas les pays a faible tradition d’ aide au logement tels que la Belgique, I' Italie, le Por-
tugal et 1" Espagne.

Au sein des pays membres de la CEE, seuls le Luxembourg et le Danemark semblent échapper a 1’ orientation
commune renforcée par la future unification européenne. Méme les récentes mesures prises par la France en faveur

des plus démunis (6) et par la RFA face a 1’ immigration de la population venue de 1° Est, ne sont que conjoncturelles

5 Ces logements, qui sont dans plus de 9 cas sur 10 des maisons individuelles, ont été littéralement “bradés”, leur
prix de vente n’ excédant pas 60 a 70% de leur valeur de marché.

6 Un projet de loi sur le logement est actuellement en cours en cours en France. L” objectif en est de favoriser la
mixité sociale dans les villes en évitant le rejet des plus défavorisés vers les zones périurbaines.
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et masquent un désengagement tendanciel de 1’ Etat.

UNE EXPLICATION: CHANGEMENT DU CONTEXTE MACRO-ECONOMIQUE DEPUIS L
APRES-GUERRE.

Au dela des problématiques stictement budgétaires posées dans les différents pays, ce désengagement correspond
en réalité 4 une redéfinition des politiques du logement, et en particulier du réle de 1’ Etat en tant qu’ acteur écono-
mique.

En effet, pendant la période de 1’ immédiat aprés-guerre a la premiére crise pétroliére, ¢’ est-a-dire de 1945 a
1975, il §’ agissait surtout d’ assurer une offre massive de logements pour répondre a la demande pressante. La con-
struction des logements sociaux a eu le vent en poupe grace a la forte croissance économique et 1’ inflation galopante
caractéristiques de cette époque.

Puis le retournement de 1’ activité économique mondiale au milieu des années 1970 et la tendance 2 la satisfac-
tion globale des besoins ont permis de justifier 1’ adoption d'un processus d’ infléchissement des politiques du loge-
ment. Inégal selon les pays, celui-ci prend la forme d’ un transfert de la charge d' investissement et d’ entretien de la
collectivité a 1’ individu.

En témoigne la vente du patrimoine locatif social aux occupants, pratiquée a plus ou moins grande échelle dans 9
pays membres de la CEE, et 1’ orientation nouvelle donnée aux aides au logement, qui accorde la priorité aux aides in-
directes (fiscales) pour faire porter 1’ effort de construction sur le secteur privé (accession a la propriété et investisse-
ment locatif priveé).

Cette redéfinition des politiques du logement s’ exprime également par un recentrage des aides publiques en direc-
tion des ménages les plus défavorisés, entrepris dans un nombre croissant de pays (France, RFA, Pays-Bas, Espagne,
Italie, Belgique et Luxembourg).

On est donc passé d’ un systéme de prise en charge d’ une partie de 1’ offre de logements par la collectivité & une
démarche de “correction” des disfonctionnements du systéme actuel (exclusion, filtrage..) au moyen d’ aides directes

accordées de facon beaucoup plus ciblée (chomeurs, ménages défavorisés...)

LES AIDES PUBLIQUES: EN QUOI CONSISTENT-ELLES?
Pour bien comprendre comment s’ opére ce recentrage des aides au logement, il importe de les examiner en détail.
A travers la mosaique de systémes d’ aides présents dans les pays de la CEE se profilent trois types de modalités
communes: les “aides a la pierre”, les aides a la personne et les aides fiscales. Les deux premiers types d’ aides sont

qualifiées d’ aides directes, tandis que les aides fiscales sont indirectes.

LES AIDES A LA PIERRE.

Comme leur nom 1’ indique, ces aides sont directement affectées aux logements, ¢’ est-a-dire qu’ elles sont consen-
ties et modulées en fonction des caractéristiques de ceux-ci. On les trouve dans tous les pays de la CEE sauf en Grece,
mais elles revétent une forme différente selon qu'elles sont destinées au locatif ou a 1’ accession.

En secteur locatif, elles consistent généralement en une bonification par 1’ Etat ou les Régions des intéréts des
emprunts pour la construction des logements locatifs sociaux. Ces préts bonifiés. inférieurs de plusieurs points a ceux
du marché, sont réservés aux acteurs spécifiques du logement social (équivalents des jutaku kodan...). Au Danemark,
au Luxembourg et aux Pays-Bas elles prennent la forme d’ une prime 4 1’ investissement ou de subventions.

Les aides 2 la pierre peuvent également étre accordées pour la construction de logements locatifs priveés: incita-
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tions fiscales en France et en Irlande, préts bonifiés conjugués a des incitations fiscales en RFA, en Italie et au Portug-
al, primes forfaitaires aux Pays-Bas.

En accession 4 la propriété, ces aides sont consenties directement aux ménages en fonction de leurs ressources et
du type de logement acquis (plafond de prix, normes de surface..). Elles prennent la forme de préts bonifiés ou de
primes a 1" achat dont le montant varie fortement selon les pays.

Le recentrage des aides s’ opére actuellement par une baisse réguliere du contingent de logements programmés
annuellement en secteur locatif social et un maintien des aides ¢ la pierre consenties aux ménages les plus modestes
pour 1" achat d’ un logement. Toutefois ces enveloppes d’ aides ne sont pas toujours consommées car elles ciblent des
ménages trop peu solvables pour accéder. C' est le cas en France ou les difficultés de remboursement des préts PAP

(bonifiés par 1’ Etat) par les accédants ont connu récemment une grande ampleur,

LES AIDES A LA PERSONNE.

Comme pour les aides a la pierre, les modalités sont distinctes selon le statut du bénéficiaire, locataire ou accé-
dant.

En locatif, les aides a la personne se présentent sous forme d' allocation mensuelle versée aux ménages en fonction
de leur niveau de loyer, de leurs ressources et de leur profil familial, ou bien correspondent 4 la modulation du loyer
selon leurs revenus en secteur locatif social (Irlande, Belgique, Italie, Portugal, Luxembourg).

Les locataires des logements sociaux en bénéficient dans toute la Communauté sauf en Espagne ou elles sont limi-
tées aux cas d' impayés, et en Gréce ou le parc social est inexistant. Dans de nombreux pays sont également prévues
des allocations-logement pour les occupants du parc locatif privé, sous conditions de ressources (Royaume-Uni, Irlande,
Pays-Bas, RFA, France). En Italie, en Espagne et au Luxembourg, les locataires du parc de logements privé ne percoi-
vent pas d’ allocations mais les augmentations brutales de loyers sont prévenues par des mesures gouvernementales de
blocage ou d’ encadrement.

I arrive plus rarement que les aides a la personne viennent alléger la charge de remboursement des emprunts des
propriétaires-occupants. C' est le cas au Danemark (ot elles sont limitées aux ménages retraités), au Royaume-Uni, en
France et en RFA.

Comme elles se prétent facilement a des ajustements en fonction des caractéristiques des ménages (revenus, taille
de la famille...), ces aides ont partout tendance a se développer pour permettre aux plus démunis de se loger en secteur

locatif social, voire privé.

LES AIDES FISCALES.

Les aides fiscales sont présentes dans tous les pays la CEE. Elles consistent en la déductibilité des intéréts des
emprunts (le plus souvent plafonnés) destinés a 1' acquisition de logements. En Belgique, Espagne et RFA, on peut ég-
alement déduire de ses revenus imposables une partie de 1’ amortissement des préts.

Dans la mesure on les aides fiscales incitent les particuliers a acheter des logements, soit pour leur propre usage,
soit pour les louer, elles apparaissent comme le moyen le moins cofiteux a long terme pour la Collectivité. En effet, le
développement du parc locatif privé et 1’ accroissement du nombre de propriétaires-occupants permettent a 1’ Etat d’

échapper aux lourdes charges d’ entretien des logements tout en satisfaisant une partie de la demande. On comprend

7 En France, les particuliers dont les ressources n' excédent pas le salaire minimum garanti (environ 1 350 000
yens/an) ne sont pas redevables de 1" impét sur le revenu. Ils ne sont donc pas concernés par les aides fiscales.
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donc pourquoi ces aides connaissent un tel succés dans tous les pays d’ Europe.
Néamoins elles profitent surtout aux ménages disposant d’ importants revenus (7) et générent une offre de loge-

ments a haut niveau de loyer.

QUEL IMPACT DES AIDES SUR LE BUDGET DES MENAGES?

Dans quelle proportion les aides publiques se répercutent-elles sur le budget des ménages?

Pour répondre a cette question on a choisi ici de comparer dans cing pays de la CEE (8) la charge financiére pré-
visionnelle d’ un ménage avec deux enfants pour 1’ achat d’ un logement neuf dans un ville de moyenne importance.

Deux situations professionnelles ont été prises en compte:

un double revenu mensuel de 7000 francs et un revenu unique de 12.000 francs.

L’ indicateur de la charge financiére, appelé “taux d’ effort” est calculé ainsi:

(Remboursement du principal et des intéréts—allocation logement)/total des salaires.

Pour mesurer 1’ impact des aides ficales, on a également calculé le “taux d’ effort net d’ impots”:

(remboursement du principal et des intéréts—allocation logement)/ (total des salaires somme non die au titre des

déductions fiscales).

Premier cas: double revenu mensuel de 7000 F

Les prix des logements accessibles pour cette catégorie de population se situent dans une fourchette entre 300 et
400 000 francs (terrain compris) sauf en RFA ou la valeur élevée des logements neufs est rédhibitoire (1,2 millions de
francs (9)).

Les taux d’ efforts varient peu d’ un pays a 1’ autre, avoisinant les 30%. On remarque au Royaume uni 1’ impor-
tant impact des aides fiscales qui permettent de faire passer le taux d’ effort de 34.6% (aides directes quasi-
inexistantes) 4 26.8% (10). La situation est inverse en France ou les aides ficales ne concernent pas cette catégorie de
population (cf note 7) mais ou les aides directes (prét bonifié par 1’ Etat et allocation-logement) allegent 1’ effort finan-

cier. Celui-ci se renforce néanmoins sous 1’ effet de la progressivité du prét bonifié et la diminution de 1’ aliocation-

logement en fonction de 1’ age des enfants, ce qui peut conduire 4 des situations d’ impayés.

Deuxiéme cas: revenu unique mensuel de 12000 F.

La fourchette de prix des logements est moins resserrée pour cette catégorie de population: de 400 000 a 1,2 mil-
lions de francs.

Les taux d’ efforts, généralement plus élevés que ceux des ménages modestes, sont corrigés par 1’ impact plus im-
portant des aides fiscales. A cet égard, le cas de la RFA est significatif, avec une différence de 10 points entre le taux

d’ effort brut et net d’ impots pendant les huit premiéres années. En France 1’ allégement de la charge financiére n’ est

8 N. DUBACH, J. CUISSET, Caractéristiques de 1’ accession & la propriété dans sept pays européens, MPC Habitat-
Plan Construction, UNFOHLM, Paris 1988.

9 Contrairement au Japon, ce n' est pas le foncier qui explique ce prix exhorbitant (au yeux des Européens!) mais le
colt de construction (matériaux de bonne qualité, isolation thermique et phonique..) et la surface du logement, sou-
vent supérieure a 120 m%

10 Rappellons que cette étude a été réalisée peu avant le relévement progressif des taux d’ intéréts en Grande Breta-
gue. L’ augmentation brutale des taux d’ effort en 1989 et 1990 n’ a pu étre corrigée dans les mémes proportions
par les aides fiscales, plafonnées.
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UN COUPLE

GCGAGNANT 7 OO0 FRS /MOIS
2 ACTIFS - 2 ENFANTS
T
Prix d'achat Apport | Prime ou Type de Quotité] Montant | Durée| Taux Mensualité {Déduction APl Taux d'effort
PAYS du logement |personnel} subvention| prét du prét fiscale | mensuelle
neuf {20 %) |personnelie mensuelle Brut Net
d'impdts d'impdts
ELGIQU
WALLONIE 360 000 F 72 000 F| 30 330 f | Banque CGER| 80 %X (257 670 F| 20 8,10 %} 2171 F - 31 %
fixe moins la - 101 F de
prime ristourne
soit pendant 5 ans
71,5 % =2 070 F
GRANDE
BRETAGNE | 340 000 F 68 000 F Building 80 % [272 000 F| 25 {9,75 %| 2424 F 544 F ? 34,6 % 26,8 %
Societv
révisable
*cSPAGNE 300 000 F 60 000 F| 10 500 f | Prét aidé 80 % 229 500 F| 15 7,5 % 2127°¢F - 30,4 %
régime moins la
général subven-
tion pe
sonnelle
soit
76,5 %
FRANCE 400 000 F 80 000 F Prét aidé 75 % {300 000 F{ 20 8,37 %| 2 615 F 1170 F en| 24,2 X en| 24,2 %
(PAP diffus) lere année| lere annég
fixe
Prét complé- 5% 20 000 F| 15 13 % 2583 F 1000 F en|] 26,7 %X en
mentaire 5e année 5e¢ année 26,7 %
Ce couple
n'est pas
imposable
1'aide fis
cale ne
Joue pas

EN R.F.A.,

un ménage disposant de ces ressources ne peut accuder & la propriété.

®pour 1'Espagne, ou les revenus sont inférieurs & ceux des autres pays, on a pris un revenu de 5 000 F mensuel.
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1A ACTIF

- 2 ENFANTS

Taux d'effort

. 5 Pri? d'achat Apport Type de prét Quotité Montant | Duréde | Taux Mensualité Déduction
ALY du logement personne | S du prét fiscale
8rut Net
Neuf (20 %) prek mensuelle | gimogts | d'impéts
BELGIQUE 600 000 F 120 000 F ?ancaire 80 % 480 000 F 20 8,5 % 4 226 F 35,2 %
1.P.P.AD)

fixe révisable

tous les 5 ans
GRANDE 8uilding Societ
BRETAGNE 500 000 F 100 000 F | révisapie Y1 sox leoocoor | 25 |9,75%| 3364 € 600 F 29,7 % 24,7 %
A.FLA, 1 200 000 F 240 000 F 8angue Hypothé- 41,8 % 501 300 F 30 7,8 % 3676 F 40,6 %

caire, fixe
(cas de révisable tous 1 240 F
Hambourg) les 10 ans. (8 ans) 30,3 % de la

laére & la
8e année.
Prét du land 18,2 % 218 700 F (10 ans {2,5 % 456 F 40,6 % de la
(dif- 8e 3 la
féré lle année
7 ans)
Prét Bausparkasse| 20 % {240 000 F 11 5% 1200 F
5332 F

ESPAGNE 400 000 F 80 000 F Prét Caisse

d'Epargne 80 % |320000 F 20 14 % 3979 F 33,1 %
FRANCE 500 000 F 100 000 F Prédt conventionné| 80 % 400 000 F 20 11 % 4128 F 550 F 34,4 % 29,8 %

fixe.

(10 ans)

44

1661 £F ‘ON SIIpIS ueq( dAIsuayaIdwo)



Dubach : CEE : Politique D'Aides au Logement 45

pas non plus négligeable (abaissement du taux d' effort de 5 points pendant dix ans). Les déductions fiscales n’ ont pas
pu étre calculées pour 1’ Espagne et la Belgique, mais on peut supposer que 1’ effet induit des aides indirectes suit la
méme tendance.

Ces exemples illustrent bien le réle incitatif joué par les aides fiscales, en particulier pour les ménages les plus
aisés, et la forte solvabilisation des ménages modestes au travers des aides directes.

Cependant, les problémes d’ impayés rencontrés récemment en France a cause de la progressivité des préts aidés,
et au Royaumc-Uni en raison du relévement brutal des taux d' intéréts, mettent en évidence le danger d’ une politique
d’ aides basée sur 1’ accession a la propriété. Ce danger est encore renforcé par un recul de 1’ investissement public
dans le secteur locatif social qui s’ observe dans presque tous les pays de la CEE, avec les perspectives de réunifica-
tion européenne en toile de fond. En effet, 1’ offre des logement locatifs induite par les aides fiscales ne peut pas se
substituer au locatif social. Les investisseurs privés ne sont pas des philanthropes: ils recherchent de bons rendements
locatifs et pratiquent des loyers élevés quand la réglementation le permet.

Par ailleurs la tendance commune au transfert du patrimoine de logements publics au secteur privé, pratiqué a
grande échelle au Royaume-Uni par la vente massive du patrimoine des collectivités locales, s’ avére lourd de conséqu-
ences a moyen terme. Que deviendront dans quelques années ces logements occupés par des ménages trop pauvres
pour les entretenir? Le désengagement de 1’ Etat a ses limites. Espérons qu’ elles ne seront pas franchies & la faveur
du processus de réunification européenne.

Natacha DUBACH, reunification chercheur invité au Centre de Recherches Urbaines de L' Université Métropoli-

taine de Tokyo.





