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On ne dispose habituellement pour étudier la demande des ménages
en biens et services que d'observations gui résultent de la confrontation
de 1l'offrz et de la demande. Ceci n'est pas trés génant si on étudie un
bien pour lequel on peut supposer que l'offre s'adapte & la demande, ot
si tous les neénages se trouvent dans des conditions analogues vnar rapport

& cette offre. Ce n'est pas le cas du logement 3

- l'ajustement de 1l'offre & la demande repose sur des mécanismes
complexes qui se deroulent sur des périodes assez longues ; notons,
entre autres : le retard d'ajustement 1ié & l'existerce dtintcr-—
médiaires pour les logcrents affcctés & la location ; le delai de
2, 3 ans nécessaire aux corrections qu'apport:nt la construction
neuve, mais qui ne touchent, il est vrai, qu'une faible partie

du patrimoine

~ 1l'état du marché, le degré de pénurie en particulier varient aveec
les agglomérations, et dans une méme agglomération tous les ménages
ne se trouvent pas dans les méries conditions par rapvort & l'offrc ;
la possibilité d'accés aux HLM, par exemple, peut &ire nulle pour

certains par suite de la réglementation en vigueur.

Il est donc utile de compléter une étude de la demande réalisée

=3

2r une analyse des opinions exprimées par les ménages. Une telle analyse

l'avantage de se libérer quelque peu des contraintes actuelles de l'offre :

= @

e ménage indique ses souhaits, mais sans faire totalemecat abstraction
dcs conditions de 1l'offre, en particulier en ce qui concerne les prix ; nous

l'avons vu dans un article antérieur (1).

(1) Cf. Consommation n° 3 — 1966 — "Les conditions du marché du logerant et le
comportement des ménages'",



Un certain nombre de ménages souvhaitent changer de logement
(prés de un sur quatre d'aprés les cnqultes foites aunrds des irénages
en 1951 et 1963) 3 mais quel prix sont-ils pr8ts & payer pour un autre
logerent ? Compte tenu des prix pratiques sur le marché ont-ils quelques
chances de trouver & se satisfaire ? en d'autres termes sont-ils ''solvables'" <
C'est ce que nous nous proposons de regarder dans cet article §; nous verrons
comment cette "demande solvable'" peut &tre modifiée par une variation
des prix, des revenus et, ce qui est plus directersnt 1ié & la politique
du logerent, par l'aide de 1'Etat. Des études sur l'aide de 1'IZtat ont
déja été réalisées, mais du point de vue du cout pour 1l'Etat ; ici,c'est
un autre aspect de ce transfert de ressources qui est abordé : les

répercussiors sur le marché du logement par lt'intermédiaire des ménages.

L'étude préscntée ici utilise l'enquéte-logement realisée
en 1961 par 1'INSEE. On pourra objecter que les résultats arrivent avec
bien du retard et sont, de ce fait, peu utilisables. Les difficultés tant
techniques que matérielles de tout premier travail expérimental entrainent
de longs délais de maturation et d'cxécution. Aussi, on publiant ce
travail, notre objectif est-il d'insister davantage sur les méthodes que
sur les résultats. Pour faciliter la tédche du lecteur, seront reporiées en
annexe toutes les considérations techniques, non indispensables a la

compréhension du texte.



INTRODUCTION

L'information utilisée est tiréc d'une enquéte réalisée aupreés

des ménages en 1961, par 1'INSEE, au cours de l'intcerview, aux nenages

ayant exprimé le souhait dc changer de logeirent, l'enquéteur posait

successivement des quostions (1) concernant

—

lc statut d'occuration désiré (location ou propriété)

la mise de fonds initialc pour les ménages envisagcant
l'accession & la propriété

le nombre de piéces désiré

la dépense mensuelle envisagée, soit comme loyer, soit comme

mensualité versée pour accéder & la propriéte.

Afin d'assurer plus de consistance & la réponse sur le prix,

l'enquéteur préscentait un plan de logement, type Logéco améliore (2) ;

il en fournissait un descriptif rapide, puis proposait plusicurs valcurs

possibles pour lec loyer et les mensualités d'achat ;3 ces valeurs variaient

dans un rapport de 1 & 5, 1l'ecnquéteur commengant par les valeurs

les plus

élevées et s'arrétant quand le ménage se déclarait prét & payer

le niveau de prix qu'il venait d'indiquer.

(1) On trouvera en annexe le libellé de ces guestions ; le questionnaire complet
a été reproduit dans lo compte-rendu de l'enguéte de 1961 publié dans
"Consommation n® 3 — 1962 —. Cettc enquéte a fait l'objet d'autres publications

dans : le

Bulletin Statistique du Ministe2re de la Construction - Scptembre

1962 et EBtudes et Conjoncture — Octobre 1962 -

Logement correspondant aux normes en vigueur a l'époque vour les Logoments
Economiques et Familiaux, dont les caractéristiques générales étaient
quelque peu améliorées ; en particulier, la surface maximale était augmentée

de 5 %.



Par cc processus d'enqudte, le calcul économique que le menage
était invité & faire est assez sommairc ; aussi clest avec unc certaine

prudence qu'il faudra interpréter les réponscs @

- par suite de l'ordre des questions, on affocte; une fois pour
toutes, un type de logewent & un ménage, ce logement étant
défini par le statut d'occupation (location ou accession) et
son nombre de piéces § or, il est possible qu'au vu des prix

le ménage modifie ses désirs sur cces points.

- le plan préscnté est celui d'un Logéco amélioré ; il s'agit
donc d'un logement de qualité donnée. Que signifie alors la
dispersion des prix observée ? Une connaissance plus ou moins
bonne des prix d'offre ; un effet qualité, les ménages ayant
pu répondre soit en faisant référence au logement qu'ils
souhaitent, soit en imaginant différemment le logement corres—
pondant au plan qui leur &était présenté ; l'interét porté par

les ménages a ce type de logement.

Lors d'interprétation des résultats, il faudra se souvenir de
ces limitos. De plus s'agissant d'"opinion", c'est plus & la position
relative des prix acceptés qu'a la valeur absolue gu'il faudra préter
attention. L'évolution du comportement des ménages scrait donnée par la
comparaison de résultats d'enquétes répétées 3 ceci pourra &tre fait 2

partir des enquétes nationalcs sur le logemont réalisées par 1'INSIE.

Le champ de 1l'étude est restreint aux ménages qui ont declars

souhaiter changer de logcment, désignés sous le nom dc "candidats". Ce

n'est donc gqu'une partie de la demande future qui est abordée ici : la
demande émanant d'un mdénage ayant déjad un logement indépcndant et qui
cherche & tirer une mcillecure satisfaction de son loger=nt au regard do
sa situntion familiale, économique, voir sociale ... etc... N'est nmas
considérée la demande provenant de nouveanux ménages ( jeunes ménoges,
porsonnes qul prennont leur indépendance, nouveaux arrivés dans une

agglomération).



Les ménages sont répartis en plusieurs groupcs selon les carac-—

téristiques du logement désiré : nombre dc pidces et statut d'occupation ;
ce qui nous permet d'étudier la '"demende solvable" pour un logement

donné (1). Dans un article antérieur (2), nous avons vu les répercussions
des conditions du marché sur le comportcment des ménages s la tension qui
exigte sur le marché a aussi une influence sur les prix d'offre et les
ménages peuvent en avoir tenu compte dans leur réponse. Ces deux reisons
nous aménent & répartir les nénages sclon le degré dc tension qui existe

sur le marché du logement de la localité ou ils résident (3).

Les variables utilisées reposent uniquement sur les declarstions dos
méncses. Bn particulier le statut d'occupation (locntion ou propridté)
gu'ils souhaitent c¢st admis sans vérifier le réalisme de lour nrojet (par
cxemple, le meénage s~t-il une mise de fonds suffisante pour envisager unc
operation d'accession & la propriété ?). Le revenu pris c¢n considération
est le montant déclaré par le ménage, sans correction nour sous—estimation

(celle—ci a été de 30 % en moyenne, pour l'ensemble des ménages).

NN
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Lo petit normbre de ménages souhaitant un grand logement oblige & regrouper
lee condidats de logements de cing piéces ou plus.

Cf. article précité — Consommation n® 3 — 1966 -

L'établissement d'un indicateur de la tension du marché faiseit 1'objet do 1a
premiére partie de l'article précédent ; au niveau des communes — échantillons
do 1'onquéte, on a construit une variable, combinaison linéaire des cing
variables suivantes ¢ le nombre moyen de pi&ces par personne, la proportion
de ménnges s'estimant mal logés, la proportion de rénages souhait nt changer
de logement, la proportion de logemcnts a "remplacer", le rapport des prix
entre les logements neufs ct les logements anciens.

Cet indicateur a permis d'ordonner les communes—échantillons de
1'enquéte selon le degré croisscnt de tension on & z2lors former cing
grounes,; eppelés "zones de marché". Pour plus de détails, le lecteur se
reportera & l'article précité ; disons seulement que la zone de marchdé on
la tension est la plus forte (la zone 5) est constituée nar Paris et sa
proche banlieue. Il n'y a pas de relation étroite cntre la taille des communes
¢t le degré de tension ; ainsi la zone de rarché la moins t.nduc (1a zone 1)
est formée des communes rurales de trois régions (sur 8), de quelques conrunes
¢ omoins da 20,000 hebitants et d'agglomérations plus importantes tclles
aque Tours, Toulon, Amiens, Saint-Quentin, Valenciennes.



Dans une premiére partie est présentée la méthode d'analyse
utilisée, illustrée par deux exemples ; daons une seconde partie, nous
examinerons la solvabilité des ménages pour les différents tynes de
logement; et les répercussions sur cette solvabilité d'une aide de 1'Etat,

d'une variation des prix ou d'une variation des revenus.

I - METEODE D'ANALYSE.

Une premiére idée pour juger la solvabilité des meén~ges peut

8tre donnée par la comparaison dcs leyers moyens acceptés par les

candidats et des loyers payés en moyenne par les ménages, et plus

particuligérc.ent Har ceux centrés récemment duns leur logercnt. Sur lc
graphique I, nous avons porte les leoyoers acceptés en moyenne pour les
logements de diffcrentes tailles par les candidats des cing zones dc
marché j; & titre de référence, sont indiqués lea loyers payés par les

ménages ayant emménagé récemment (1).

On voit sur ce graphique que les loyers acceptés par las
cindidats sont sup rieurs & ceux observés pour les locataires de logements
neufs H.L.M. ou de logeizents anciens, mais inférieurs a ceux obsarvés
pour les locataires de logements neufs non H.L.M. Cette derniére
catégorie de logement est assez hétérogénoe ; elle est composée de
logenents primés, y compris le Logéco, de logements de qualité trés
supérieure et de logements de qualité inférieure aux logements qui

peuvent béneficier de primes.

(1) L'information disponible pour ces dernicers nc permet pas 4d'établir un loyer

moyen pour chaque taille do logcemont 3 e¢'est donc un loyer moyen corrvospond. .nb
& une taille moyennc du logement, veriable avee lo zone de marché ot 1o type
1o logement ; nous con avons tenu compte dans lc report des points sur le

graphique.
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Au vu de ces loyers moyens,; il ressort quc, cn royenng, les
dépenses envisagées var les candidats ne sont pas incompatibles avec
ce qul se passe actuellement sur lec marché. Mais il importe dec saveir
comment se dispersent les ménages auvtour de ces loyers moyens. Cette

information nous est donnée par les courbes de demande gue nous allons

définir maintenant. Pour une zone de¢ marché donnece et pour un logement
défini par son nombre de piéces ct son statut d'occupation (location

ou propriété), nous disposons pour chaque ccndidat d'un couple 4'obser—
vations "prix accepté-revenu" ; l'ensemble des candidats donne un nuags
de points, pour lequel on peut determiner la droite de régression des
prix en fonction du revenu. Cette droite permect dl'estimer Po’ le prix
accepté en moyenne par les ménages de revenu Ro, (cf. Figure 1) (1).

La proportion des candidats de revenu Rc’ acceptant de payer un prix

supérieur ou égal a Pn est représentée par la bandec hachurée sur la

figure. Si on veut connaltre maintenant la proportion de candidats qui,
quel que soit leur revenu, acceptent de payer un prix supéricur ou égal
& Po, il suffit de considérer toute la zone grisée. La connaissance de
cectte proportion se résume dans des courbes qui indiquent la "guantité"

de candidats qui acceptent un prix supérieur ou égal a PO (cf. Pigure 2).

I.1 — Niveau de solvabilité.

I.14, Les prix utilisés

Si on donne un prix 4d'offre, on peut par simple lecturs de
ces courbes de demande en déduire la proportion de candidats
sclvables. Mais quel prix utiliser pour juger de la solvabilité

des menages 7

(1) La forme des distributions invite & prendre le logarithme des variables prix
¢t revunu.
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10.

a. Comme prix 4'offre, nous nous sompes référés aux prix-—

plafond des Logécos utilisés par le Ministére de la
Construction (1), puisque les ménages avaient été invités a
indiquer le prix qu'ils acceptaient au vu d'un plan dc type
Logéco amélioré. Toutefois, ces prix plafonds sont de 20

3 28 4 plus faibles que les prix payés par les ménages

ayant acheté & un promoteur au cours des anndes 1960-1961

un logement primé & 10 Frs., et interrogés lors de 1'enquéte

de 1963 (2). Nous avons donc retenu deux hypothéses de prix :

H1 ¢ les prix-plafond des Logécos, tenant compte de la
composition de la "zone de marché" (3).

H, ¢+ les prix précédents augmentés de 30 L

Il est vraisemblable que les prix effectivement pratiqués
en 1961 se situaient dans cette fourchette ot plus proches
de la limite supéricure (Hz) s la situation pouvant &tre
sensiblement différente pour les ménages faisant construire

eux-mémes.

Pour les propriétaires, nous utilisons comme prix d'offre
le cofit total du logement, et pour les locataires un loyer
égal & 8 % du cofit du logement (4).

[4) I1 s'agit du prix de base donné par le Ministére de la Construction : ce
rrix comprenant les majorations pour ascenseur, chauffage et dépenses
annexcs (voieries, réseaux divers, branchements etc ...) cf. n® spécial
annuel de 1'"Habitation'" s prix plafonds pour la construction de Logecos ;
le montent de la majoration s'éléve & 30 % de ces prix.

L'ecart augmentant avec 1l'importance de la commune.

Mous avons retenu des prix différents sclon le degré de tension du marché,
tenant compte des C.A.D. (coefficients dtadaptation départementaux) sclon
les communes faisant partie de la "zone" considérée.

Cf. M. Guillot "Quelle est la rentabilité des capitaux investis dans les
logerents en location ?" — Consommation n® 1 - 1965 —. Ce pourccntage
assure au propriétaire un taux de rentabilité un peu supérieur 2 5 %. Dans
la réalité la situation moyenne dans les logements bé&tis aprés 1948 n'est
pas trées différente, mais l'on sait qu'autour de cette moyenne les ecarts
sont importants.
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1.

b. Comme prix de demande (ou prix accepté par le candidat)

plusieurs prix scront utilisés. Tout d'abord un prix sans
aide de 1'Etat s pour les locataires, il s'agit du loyer

que le ménage a déclaré pouvoir prendre & sa charge ; pour
les propriétaires, il s'agit du prix du logement auquel un
ménage pceut prétendre étant donné la mise de fonds et les
mensualités envisagées. Puis, dans une seconde étape un prix
compte tenu d'une aide de 1l'Etat §3 pour cela on peut calculer
a postériori l'allocation-logement & laquelle chague ménage
aurait droit dans son nouveau logement ; de plus pour les
ménages cnvisageant l'accession & la propriété, on peut

faire plusieurs hypoth2ses sur les conditions financiéres
selon lesquels ces ménages pourraient faire des emprunts. Les
différentes hypothéses d'aide de 1'Etat envisagées sont basées
sur la réglementation en vigueur en 1961 (1). L'estimation
des prix de demande a été faite pour chaque candidat de
1l'enquéte au vu de son dossier, un peu comme ferait une
administration chargée dtattribuer 1l'aide de 1'Etat, selon
des critéres objectifs. lais pour chaque ocandidat, on fait
autant d'estimations que d'hypothéses retenues sur l'aide

de 1'Etat 3 et oveci permet d'atteindre un objectif fort
intéressant qui est d'apprécier l'effet de différentes

formules d'aide sur la solvabilité.

Pour voir concrétement les enseignements qu'il est possible
de tirer des courbes de demande, nous considérons maintenant

deux sous-populations particuliéres :

- les candidats pour un logement de trois piéces en
location, appartenant & la zone de marché 3 (tension

moyenne ).

(1) La transformation des variables pour tenir compte de 1l'aide de 1'Etet a
été élaborée par M. Guillot et J.M. Rempp, en tenant compte des demandes et
suggestions prémentées par MM. Lerouge et Vallet. Voir annexe 4.



12.

~ les candidats pour un logement de guatre piéces en
propriété, appartenant & la zone de marché 4 (tension

assez forte).

I.12. Les ménages de la zone de marchéd 3 gsouhaitant un trois pi3ces

en location.

Le graphique IT donne la répartition des canndidats de la
zone de marche de tension moyenne (zone 3), souhaitaent un trois
piéces en location. Sur ce graphique, on peut lire le pourcen-—
tage de ménages acceptant wn prix supérieur ou égel a PO g
ce prix tenant compte ou non de l'aide de 1l'Btat sous forme

d'allocation-logement.,

Dans le cadre du prix de référence H pour un logement

49
neuf de type Logéco, le pourcentage de candidats solvables
est de l'ordre de 4 % ou de 20 % selon que l'on prend =n compte

ou non ltallocation-logement § si on se référe au prix F ces

pourcentages sont alors moins de 1 % ot prés de 10 %.

2’

Le niveau de solvabilité est donc Ffaible. On peut toutcfois
penser gque les ménages ont sous-estimé leurs possibilités
financiéres, et qu'ils accepteront d'augmenter leurs dépecnses,
lorsqu'ils se confronteront réellement aux prix du marché,

D'une étude des candidats ayant une solution en wvue (1) en tent
que locataires, il ressort que ces ménages indiquent des loyers
acceptés en moyenne 10 & 15 % plus élevés que les autres

candidats locataires.

(1) Aux ménages souhaitant changer de logement, il était demandé lors de l'engulte
effectuée en mars-avril 1961. "Avez—-vous en vue (d'ici la fin de ltannce 1962)
une solution a votre probléme de logement ?Y,
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14.

Une augmentation de 15 % des prix de deaande entraine
un doublement environ de la proportion des candidats dans le
cas ot i1 n'y a pas d'aide de 1'Etat, et une augmentation de
1tordre de 50 % si on tient compte de l'allecation-logement.
Ces proporticns sont présentées dans le tableau I 3 1l'intérét
de ce tableau est surtout de montrer le rdle extrémement important

joué par 1l'allecation-logement.

TABLEAU I

Pourcentage de candidats solvables pour un trois piéces

en location (Z.M. 3)

Sans allocation-logement|Avec allocation-logement

= B = B
Loyers déclarés par les ménages 3,7 0,8 20,1 9,7
Loyers déclarés x 1,15 Ts1 1,9 27,4 14,7

I.13. Les ménages de la zone de marché 4 souhaitant un gquatre pidces

en propriété.

Le graphique IIT donne la répartition des candidats de
la zone de marché 4 souhaitant un quatre piéces en propriété .
Sur ce graphique, on peut lire que dans l'hypothése de prix H1,
le pourcentage de candidats solvables passe de 7 % & 63 % selon

les hypothéses faites sur l'aide de 1'Etat 3

- 7 % quand il n'y acune aide de 1'Etat.

-~ 15 % qu'nd on prend en compte l'allocation-logcment,

- 38 ¢ quand & 1'allocation-logement s'ajoute un prét
du Crédit Foncier

- 63 % quand a 1'allocation-logement s'ajoute un prét HLM.
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16.

Si on se référe au prix de 1l'hypothése H, (30 % de plus
que le précédent), ces pourcentages deviennent respectivement @
2,4 %y 5,5 %, 11,5 % et 23 %. La solvabilité des ménages est donc

trés mensible aux différentes formes d'aide de 1l'Etat.

Comme pour les candidats locataires, on peut penser que les
ménages ont sous-estime le prix qu'ils pouvaient payer. Au stade
actuel, il ne nous est pas possible de distinguer une sous-
estimation des mensualités de celle de la mise de fonds ; nous
ferons donc un nouveau calcul, en major.nt de 15 7% le prix total
du logement auquel le ménage pcut prétendre. Les pourcentages de
candidats solvables obtenus sont alors ncttement plus élevés
(ef. tableau II).

Les sous-populations considérées ici a titre d'exemple
n'appartiennent pas & la méme zone de marché ot souhaitent des
logements de taille différente, aussi nous ne comparons pas les
niveaux de solvabilité des candidats propriétaires ct des candidats

locataires ;3 cette comparaison sera faite dans la scconde partie.

T.2. Sensibilité de la solvabilité.

L'allure des courbes de demande, leur position respective pour

des groupes de ménages de revenu moyen différent, nous permet d'accepter

les hypothéses suivantes

1)

2)

3)

Le logarithme des prix acceptés par les ménages (ayant une
distribution de revenus donnée) suit une loi normale de moyenne

)-t1 et de variance 0'2.

La moyenne de cette variable est fonction du niveau des rcvenus,
¢t cette fonction est linéaire :
)-‘1 = a Log. R + D

Nous faisons l'hypothése supplémentaire, communément admise, que
les logarithmes des revenus sont distribués normalement, =t ont

pour moyenne i, et variance 0—22.



Tableau IT

Pourcentage de candidats

17.

solvables pour un gquatre piéces

e propricté

- Zone de merché 4 -

Dtapres Prix précédent
les déclarations augmenté
du ménage de 15 %
Hypothése de prix H1 :
- Sans aide de 1l'Etat Ty 11,5
~ Avec allocation-logement 1554 23,6
- Avec allocation-logement plus
prét Credit Foncier 37,8 56,8
— Avec allocation-logement plus
prét H.L.M. o0& 81,3
Hypothése de prix H,
- Sans aide de 1l'Etat 2,4 4,5
- Avec allocation-logement 545 9,9
- Avec allocation-logement plus 19 5
prét Crédit Foncier »5 353
- Avec allocation-logement plus
prédt H.L.M. 2350 4353




Ceci nous permet de trouver une expression mathématique de
la proportion des candidats qui acceptent un prix supérieur ou

égal & P_ (1).

Gréce & cette formalisation (2), on peut déduire facilement
les effets soit d'une variation des prix, soit d'une variation
des revenus sur la proportion de ménages solvables. Par exemple,
de combien varie la proportion de candidats solvables lorsque les
prix d4'offre augmentent de 10 %, ou lorsque les revenus des

candidats augmentent de 10 % ?

I.21. Elasticité de la demande par rapport au prix 4'!'offre.

a. Reprenons l'exemple des candidats de la zone de marché 3
souhaitant un logement de trois piéces en location. Au prix
de référence H1, soit 2.020 frs., on observe dans le cas
ol l'on tient compte d'une aide de 1'Etat, environ 20 ¢ de
candidats solvables ;3 qu'advient-il de ce pourcentage, si
le prix d'offre augmente de 10 % ? On 1lit sur la courbe de
demande qu'au prix 2.222, on n'a plus que 15 % environ de
candidats solvables. En d'autres termes, 1l'élasticité du
pourcentage de candidats solvables est de 1l'ordre de - 2,5

Au prix de référence H soit 2.630, les résultats sont

29
guelgque peu différents ; toujours dans le cas ol l'on prend
en compte l'allocation-logenent, le pourcentage de candidats
solvables passerait de prés de 9 % & environ 6,5 % 3 ce

gqui correspond & une élasticité de l'ordre de moins 3.

[€D)

E (log. P) - Log. P,
o (Log. P)

e
L

cPo = XN {Q'/ o,{} avec

(2) La formalisation du probléme est le résultat d'un travail effectué en

collaboration avec J.S8. Cramer, professeur & 1l'Université d'Amsterdam et
Guillot chargés de recherches au Credoc. On trouvera un exposé technique
de cette formalisation en annexe.
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Ainsi 1'élasticité varie avec le niveau de prix auguel on
se place 3 la formalisation utilisée pour décrire les
courbes de demande permet d'étudier facilement cette
variation. En effet, l'élasticité de la demande par rapport

au prix, les revenus étant inchangés, s'écrit

. -1
N o (Log. P)

g;E-’tant le rapport de la dérivée de la loi normale a

N
l'intégrale de cetto loi j il s'agit de la variable réduite s

C{?_ E (Log. P) - Log., P
- o (Log. P)

Log. P étant le logarithme du prix accepté.

Pour les candidats de la zone de marché 3 souhaitant
un logement de trois piéces en location, la variation de

cette élasticité est présentée dans le graphique 4 ;3 on y

observe que cette dalsticitée augmente en valeur absolue leorsque

le niveau des prix s'éléve 3 en d'autres termes, plus le
prix de référence est élevé, plus grande est sur la demande
la rspercussion d'une petite variation de ce prix. On voit
aussi sur ce graphique que l'allocation-logement diminue

fortcement la sensibilité de la doemande au prix.

On obtient des résultats du méme genre pour les ménages de

la zone de marché 4 souhaitant un logement de gquatre piéces
en propriété (cf. graphique 5). L'aide de 1'Etat sous forme
de préts (HLM ou Crédit Foncicr) a pour effet d'augmenter ou
de diminuer la scensibilite de la demande au prix seclon le
niveau de prix auquel on se situe 3 dons 1'hypothése H1, elle
diminuc cette sensibilité au prix 3 c'est le contraire dans
lthypothése HZ' Dt'olr l'importance du prix du marché auquel
on sc¢ réfeére.
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I.22. Blasticité de la demande par rapport au revenu.

a. Les courbes de demande sont établies pour une population
de candidats decnt la distribution des revenus est déterminée
par sa moyenne et sa dispersion. Quelles sont les répercus-
sions d'une augmentation du revenu moyen sur la demande

solvable ?

La courbe de demande se déplace vers la droite, c'est—a-
dire vers des prix plus élevés, par suite d'un changement
dans la valeur de H, qui, rappelons-le, est 1ié au revenu

1
(cf. plus haut).

L'élasticité de la demande par rapport au revenu peut
s'exprimer en fonction de l'elasticité de la demande par

rapport au prix.

- W E Tep ey T * (-

"a" étant l'élasticité des prix par rapport au revenu,

tirée dec la relation :

Log. P = a Log. R+ b

On peut utiliser,; pour expliquer les prix, soit le revenu
du ménage, soit le revenu par unité de consommation, ce
dernier ayant pour avantage de tenir compte de la taille
de la famille. L'utilisation du revenu par unité de consom-
mation au lieu du revenu du ménage améliore généralement
les corrélations § c'est donc & cette variable que nous nous

référons dans le texte (1).

Dans la présentation théorique, nous avons parlé de revenu sans preciser sa
dAfinition 3§ ce qui a été dit est valable gu'il s'agisse du revenu du ménage

u revenu par unité deo consomiation. Les résultaots détaillés obtenus avec
ces “eux variables sont préscentés en annexe.
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L'aide de 1'Etat a pour effet de supprimer ou d'affaiblir
fortement, dans la plupart des cas, la corrélation entre
le prix accepté et le revenu (par unité de consommation) j par
suite le calcul d'une élasticité de la demande par rapport

au revenu n'est pas justifié dane ce cas.

b, Reprenons les deux sous-—-populations considérées précédemment.
Comme 1'élasticité de la demande par rapport au prix, 1l'élas-
ticité de la demande par rapport au revenu dépend du niveau
de prix auquel on se place. La variation de cette élasticité
est présentée dens les graphiques 4 et 5. On y voit que la
demande est beaucoup plus sensible & une variation des prix
qu'ad une variation des revenus ¢ pour annuler l'effet d'une
augmentation des prix de l'ordre de 10 %, il faudrait, pour
les deux sous-populations considérées ici, une augmentation
des revenus de l'ordre de 25 % j; nous allons revenir sur

l'interprétation & donner a ces élasticités.

Dans les tableaux III et IV, sont indiquées les valeurs
des élasticités par rapport aux prix et par rapport au revenu
dans différentes hypothéses de prix de référence : pour
1'offre, les deux hypothéses de prix présentées plus haut
pour la demande, les différents prix acceptés, compte tenu

ou non de l'aide de 1'Etat.



Tableau IIT
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Blasticités de la demande pour un logement de 3 piéces en location

- Zone de marché 3 -

Sans aide de l'Etat Avec aide de l'Etat
Au point Au point Au point Au point
P = 2,020|P = 2.630'P = 2,020(P = 2.630
EQ - 541 6,3 2,4 3,0
Prix déclarés par P 9 -~ Oy - <y - 35
les ménages
By |+ 2,0 +2,5 /1711 /111!
EQ 444 2
I'rix déclares P - T - 557 - 251 - 2,7
augnentés de 15 % Q
B + 1,8 +2,3 /1177 1177/

Tableau IV

Elasticités de la demande pour un logenent de 4 piéces en propriéte

Zone de marché 4 -

Prix découlant
des déclarations

des ménages

Prix précédents
augmentés de 15 %

5 5 o Rt
Aiﬁigothése de prix H1
- Sans aide de 1l'Etat - 3,7 + 1,5 - 3,2 + 1,3
~ kveq allocation logarent plus Rl I I
prét Crédit Foncier ' - s //1// - 254 /1117
= A;igtaé?gfifion—logement plus - 2,4 111}/ - 1,3 /1///
Typothies se prix B
- Sans aide de 1l'Etat - 4,5 + 1,8 - 4,0 + 1,6
e T -4a | 0| e I
prét Crédit Foncier - 5,8 /17717 - 4,5 /17717
= ﬁzzg ;}i?§?tlon—logement plus - 5,4 ///// - 3,7 /////
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I.23. Interprétation des &élasticités.

Ies élasticités estim8es dans cette etude ont une portée
limitée qui tiennent & la nature des informations utilisées et au

modéle retenu qui doit rester simple pour &tre maniable.

Tout d'abord, elles sont calculées pour des sous-populations
définics & la fois nar le statut d'occupation et la taille du
logement désiré 3 or, il est tres possible gu'une augmentation
rclative des prix, ou une variation des revenus incitent le ménage
34 revoir les carcctéristiques du logement qu'il désire (en changer
la teille ou / et le titre d'occupation). Nos élasticités sont

définies sans tenir compte de cette éventualité.

Bnsuite, l'élasticité de lademande par rapport au prix serait
plutdt surestimée ; elle inclut & la fois un effet qualité et
un eoffet prix (cf. la préscntation des informations dans 1'in-

troduction).

Enfin, les élasticités calculées icl se rapportent dircctement
4 la population des candidets et non & l'ensemble des ménages ;
elles mesurcent la variation du pourcentage de candidats solvables
a un prix P, lorsqgue les prix (ou les revenus) varient. Cependant
ces élasticités valent de la mé e fagon pour l'ensemble des
ménages sous la condition que demeurent inchangées la proportion
de candidats dnns l'ensemble de la population, et la distribution
des prix acceptés. A court terme, on peut admettre qu'une
modification des prix est sans repercussion sur le nombre des

candidats et donc les élasticites de la derande par rapport au

yrix estimés ici peuvent 8tre considérées comme valables pour

l'enscnble de la populction. Mais aprés un certain lups de temps,
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les élasticités que nous avons estimées différent queclgue eu
de 1l'élasticité valable pour l'ensemble de la population, la
seule qui importe pour ceux qui s'intéeressent au marché du

logement ;5 cette différence est, en valeur absolue :

- par défaut, si le mouvement des prix dans les logements
libres (1) n'est pas accompagné d'un mouvement de prix

dans les logements occupés ou si ce mouvement est faible.

~ par excés, si le mouvement des prix dans les logements
libres est accompagné d'une variation des »nrix égale

ou supérieure dans les logements occupés.

Ainsi une augmentation des prix uniforme dans les logements
libres et les logements occupés aurait une répercussion moins
importante sur le nombre de candidats solvables pour un
logement neuf qu'une augmentation des prix des seuls logements

libres (2).

Quant & l'élasticité de la demande par rapport au revenu

outre les remarques faites précédemment (cf. début de § I.23)

qui sont valables pour les deux élasticités de la demande, une
autre limite affecte cette élasticité ; le coefficient "a",
élasticité du prix par rapport au revenu, est forterent dépendant
du processus de l'enquéte : le ménoge était appelé & donner son
accord pour un prix proposé par l'enquéteur, au vu d'un plan.

Ceci dit, cette élasticité est généralement sous—estimée ici 3 en
effet, il faut tenir compte de la variation du nombre de candidats
lorsque les revenus de l'ensemble de la population varient. Cette
variation dépend du niveau de revenu auquel on se place : 1le
pourcentage de candidats augmente avec le niveau de revenu jusqu'a

un certain niveau de celui-ci, ensuite il tend & &tre constant.

On appelle ici logement 1libre, tout logement offert sur le marché, par opposition
~11 Logement ayant déjd un occupant.
Les hypothéses qui président & cette conclusion sont nrésentées en annexe.
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Ainsi; 1'écart observé entre les élasticités de la demande
par rapport auv prix et par rapport au revenu serait moins

important qu'il n'apparait ici.

Le cadre de 1l'étude étant tracé, nous allons considerer
la demande pour les divers types de logements, caractérisés par
le nombre de pidces et le statut d'occupation (location ou
propriétéd) 3 cette analyse sera faite dans chacune des zones
établies pour tenir compte du degré de tension qui existe sur

le marché du logement.

1T - RESULTATS.

II.1. Les paramétres des courbes de demande.

Pour chaque sous-population correspondcnt & un type de logement,
on dispose d'une courbe de demande, entiérement définie par les

cing paramétres suivants (1)
E (Log. P), s (Log. P), E (Logragé,o—(Logrﬁ%Q et la corrclation

entre les deux variables Log. P et Log. R/uc.

Nous allons donc comparer les valeurs regpectives de ces

paramdtres pour les différentes sous—populations (2).

La valeur moyenne des logarithmes des prix accentés varie

d'une part avec la taille du logement désiré, comme on pouvait
g'y attendre, et d'autre part avec le degré de tension du marcheé

(cf. graphiques 6 et 7). Nous avons vu précédemment (3)

1)

—~
v NS

~—

On & en effet une loi normale & deux dimensions,; définie par les paramétres
des lois marginales (moyennes et variances de og. P et de og° R/uc), et la
ccrrelation entre ces deux variables.

On trouvera les différentes valeurs de ces paramétres en annexe.

€, "Les conditicns du marché du logement ct le comportement des méirages"

Cougommation n? 3 - 1066 -
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ue @s différ .nces é¢toient dues, cen partie seulement, a des
a 9 P 3

différences de revenu des populations congsidérées. La varionce des

logarithmes des prix acceptés ne varie gqu'en fonction du statut

d'occupation désiré. En effet, mis & part guelgues sous-groupes
pour lesquels l'estimation statistique est trés imprécise, on peut

retenir les estimations suivantes ¢

0,228
0,325

.pour les ménages souvhaitant &tre TocataiFems™ (Log. P)

i

.pour les ménages envisageant la propriété CFZ (Log. P)

A titre d'exemple, le graphique 8 présente les courbes de
demande relative au logement de 3 piéces. Pour un statut 4'occu-
pation donné, ces courbes sont & peu prés paralléles 3 ce qui
traduit simplement le fait qu'il n'y a pas de différence significative
entre la dispersion des prix de la zone 1 & la zone 5. Mais ces
courbes se décalent vers la droitc lorsgue le degré de tension du
marché augmente ; ce qui traduit l'accroissement de la moyenne

des prix acceptés.

I1 n'y a pas de variation systématique de la valeur moyenne

du logarithme du revenu par unité de consommation (R/uc), en

fonction de la taille du logement désiré ; mais généralement 1le
revenu moyen par unité de consommation croit quand la tension sur

le marché augmente (cf. graphique 9), et le revenu moyen des
candidats propriétaires est toujours supérieur a celui des candidats

locataires.

La variance des logarithmes des revenus par U.C. ne varie

généralement pas avec la tension sur le marché j elle est un peu
plus élevée pour les candidats de grands logements (5 piéces et
plus) et beaucoup plus élevée pour ceux qui désirent une ou deux
pig&ces ; cette dernidre sous-population doit 8tre composée a la
fois de jeunes ménages et d'inactifs, ce qui expliquerait cette

dispersion.
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La corrélation entre le logarithme du prix et le logarithme

du revenu par unité de consommation est assez faible § cn moyenne,
25 % de la variation du logarithme prix accepté est expligquée par

le logarithme du revenu par unité de consommation. Ce pourcentage
varie entre 15 % et plus de 40 % pour les candidats locataircs,
entre 10 % et plus de 50 7, pour les candidats propriétaircs. Dans

la zone de marché la moins tcendue, ces corrélations ne sont géné-—
ralement pas significativement différentes de O § aucunc explication

ne s'impose.

I1 est difficile de comparcr des cocfficients de corrélation
entre cux lorsque les sous=populations considérécs sont d'effectifs
divers (1) ; plus parlant est de considérer 1l'élasticité des prix
par rapport au revenu par unité de consommation, le coefficicnt "a"

de 1l'équation :

Log. P = a Log. R/uc + b *

Cette élasticité diminue lorsque la tension sur le marché croit,
aussi bien pour les candidets locataires que pour les candidats
proprietaires ; on peut toutefois retenir deux estimations au lieu
de quatre (c'est-a-dire une par zone de marché, la zonc de tension
la pilus faible ne pouvant 8tre considéréc de ce point de vue). Ces

estimations sont présentées dens le tableau V (2).

Fis & part le seuil de signification.
I1 oxiste d'ailleurs une relation entre ces deux paramdtres :
2 _ .2 =2 (Log. R/uc)
P oo > 2(Log. P)

2) Dans un article précédent (cf. consommation n® 3 - 1966 - on avait utilisé
b

comme variable explicative le revenu du ménage, non modifié pour tenir compte
dz la taille de la famille 5 les coefficients alors obtonus étaient un peu
nférieurs, la grandeur de la variable explicative étant plus importante qu'ici.
s résultats sont donnés en anncxze.

A
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Tableau V

Liaison entre le prix accepté et le revenu (par unité de consormation)

(Log. P = a Log.:?a + b Log. T + 4d)

Statut Degré
croissant
Ed'oooupation de tension Lguation du prix accepté =
L. — .
i | R
ZM 2 Log. P = 0,49 Log.—aE + 0,98 Log. N + Log. 5,0
! R
| ZM 3 Log. P = 0,49 Log.—ag—+ 0,98 Log. N + Log. 5,5
I Location R
| ZM 4 Loge P = 0,40 LOg°'GE'+ 0,98 Log. N + Log. 11,8
. R
| ZM 5 Log. P = 0,40 Log.-aE-+ 0,98 Log. N + Log. 15,1
|
| -
|
R
‘ ZM 2 Log. P = 0,75 Log.-ﬁg + 0,85 Log. N + Log. 9,0
t
ZM 3 Log. P = 0,75 Log. %5+ 0,46 Log. N + Log. 16,0
Pronriité R
ZM 4 Log. P = 0,43 LOg"EE + 0,79 Log. N + Log. 138,8
R
ZM 5 Log. P = 0,43 Log.-aa + 1,01 Log. N + Log. 139,0

% On a d'abord estimé "a" en écrivant la relation =

R
LODP.- = . .
€ 1] & Egg (uc)lj * bi
dans les différentes sous-populations définies rar la zone de marchd

et la taille du logement (i) 3 puis "c" et "gn en écrivant pour chaque
zone dce marché

bi = ¢ Log. N + 4 .
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II.2. Niveau de solvabilité.

Pour juger de la solvabilité des ménages,; on utilisera doux
prix d'offre ;3 il est vraisemblable gque les prix c¢ffectivemcnt
pratiqués sur le marché sont assez voisgsins de ceux de 1l'hypothese II

(cf. plus haut § I.11.) - (1).

ITI.21. Sans aide dc 1'Etat.

La proportion de candidats solvables augmente généraolement
avec la taille du logement ot le degré de tension du marché :
de plus, elle est plus grende pour les candidats envisageant
ltaccession & lo propriété que pour les candidats locatoires.
Ceci traduit un effet du revenu, ¢t peut-&tre une plus grande
volont€ de changer de logement chez les candidats & 1la propricté.

Toutefois, ce niveau dc solvabilité reste faible s

— pour les candidats locataires; la proportion de ménages
solvables est en moyenne de 6 % dans 1l'hypothése de
prix la plus favorable (H1), ce pourcentage variant entre
1 et 15 % (2). Dans l'hypothése des prix élevés, en
moyennc 2 % des candidats sont solvables, ce pourcentage

varie de O & 4 (cf. graphique 10).

— pour les candidats pronriétaires; la proportion de
solvables est en moyenne de 11 ¢/ dans l'hypothése du
prix sur le marché la plus faible, et & peine 5 % dans
l'autre hypothése § ces proportions varient reapectivement

entre 1 4 25 % et 0 ot 10 ¢ fcf. graphique 11).

Hs & part les condidate de grands logements de la région parisiennc ot la
roportion de solvables s'élédve & 40 %, mais le nombre d'observations est
faible.

Les prix de véférence utilisés pour les divers types de logement sont
indiqués en annexe.
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Ces pourcentages sont faibles § mais on peut penszr que
les ménages accepteront d'augmenter quelque peu leurs rrix
lorsqu'ils se confronteront aux prix du marché. Par ailleurs,
le pourcentage de candidats solvables est trés sensible &
ltaide de 1'Etat, & une variation des prix ou des revenus.

C'est ce que nous allons voir maintenant.

IT.22. Avec aide de 1'Itat.

a. Pour lcs menages qui envisagent la loention, il n'y a qu'une

scule forme d'aide de 1'Etat : l'allocation logement (1).

L'effot de l'allocation-logement sur le prix moyen
accepté par les ménages d'une part croit avec la taille du
logement désiré, d'autre part diminue lorsque la tension
sur le marché augmente ;3 ceci ne fait que refleter le rdle du
niveau du revenu dans le calcul du montant de 1l'allocation-

logement (cf. tableau VI).

Tablecau VI

Incidence de l'allocation-logement sur

les loyers moyens acceptds par les candidats

(11 s'agit de la moyenne géométrique des loyers)
100 = Loyer net, c'est-a-dire sans allocation-log?.

Tegis Brloioant Nombre de piéces désiré i
de tension du marché 1 et 2 3 4 5 et plus
| ;
ZoM. 1 100* 132 190 232*
Z. M, 2 109 126 192 167
Z.M. 3 107 133 176 157
Z.M 4 105 137 165 151%
Z.M 5 | 103 120 128 129%
’ * Dstimation fragile, fondéec sur moins de 20 observations.

'(73 Voir le pnrincipe de son calcul en annexe.
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Le pourcentage de candidats solvables est en moyenne

de prés de 20 ¢ dans l'hypothése de prix H, (1e prix d'offre
le moins élevé), et d'environ 10 % dans 1'hypothése H,. I1
est au maximum de l'ordre de 40 7 (pour les candidats de
grands loge.ients) dans l'hypothése 1 et n'atteint pas 25 % dans
1'hypothése 2 (cf. graphique 12). (1).
b. Pour l.s ménages qui cnvisagent l'accession & la pronriéte,

l'aide de 1l'Etat peut sec traduire de plusicurs facons

1 - seulement une allocation-logement
2 — En plus dc 1lfallecation-logerent, un prét du typec
Crédit Foncier (2)

3 = En plus de 1'21llocation logement, un prét HLIL.

Ce sont ces trois possibilités gue nous considerons main-

tenant.

Comme pour les candidats loc: taires, l'effet de 1l'aide deo

1'Btat sur les prix moyens d'une parit croit avec la taille

du logement, d'autre part diminue lorsque la teasion sur

le morché augmente (cf. tableau VII),

(1) Le pourcentage de candidats locataires solvables est multiplié par 4 dans
le cas de 1l'hypothése de prix d'offre H,, et par 6,9 dans l'hypothése H2. Cet
eff .t diminue lorsque la tension du marché augmente, passant respectivericnt de
¢,5 (pou:r les prix de 1'hypothése H,) et 15,4 (pour les prix de 1l'hypcthésel,
& 2,0 ¢t 2,9 lorsqu'on consid re la zone la moins tcndue (la zone de marché 13
et la zone de tension la plus élevée (zone de marché 5). Ces coefficicnts
multiplicateurs peocuvent paraftre élevés, mais ils s'appliquent & des hdmbres
trés faibles.

(2) On se renortera & l'annexc 4 pour les modalités des différents emprunts
possibles et les calculs qu'elles impliquent.
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Tableau VII

39.

Incidence de l'aide de l'Etat sur les prix des logements

envisagés par les propriétaires

(I1 s'agit de la moyenne géométrique des prix)

Degré oroissaxt

Nombre de

Différentes hypothéses dlaide de 1'Etat

de tension du marché gézgiz Allocotion— Alloc. logt. l £1loc. logt.
logenrent seule + prét C.FP. | + prét I.L.I,

Z.M. 1 2 117F 195% @ 051 *

136 241 209

4 153 224 268

5-6 174 263 284
Z.M, 2 > 1057 172" 242™

3 128 207 243

4 151 215 254

5-6 152 218 231
» Z M. 3 100" 160% 199™
3 113 189 216

i 4 137 200 235
; 5-6 156 2117 230
i Z.M. 4 101 168 218
3 M7 194 230

4 135 196 233

5-6 132 193 203

Z. M, 5 2 100 156 196

111 170 193

121 160 180

5-6 107 138 140

¥ FEstimation fragile, fondee

sur moins de 20 obscrvations.
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Par contre l'effet de l'aide de 1'Etat est moins

sensible sur le pourcentrzge de candidats solvables ; mais

celui-ci atteint un niveau plus élevé. Dans 1'hypothése H1,

le pourcentage de candidats propriétaires solvables est con
moyenne de 19 % si on prend en compte l'allocation-logement,
de 46 7 si on y ajoutc les préts du Crédit Foncier et 64 %

s'il s'agit de préts HLM ; il s'éléve au maximum & 85 %

(prét HLM) ; 80 ¢ (prét du Crédit Foncier) et 47 7 (allocation—
logement sculement). Dans l'hypotheése H2, le pourcentage de
candidats solvables s'éléve en moyenne &2 : 8 %, 18 4 ot 29 %
selon les différentes hypothéses d'aide de 1'Btat. Los
pourcentages maximum sont obscervés pour les candidats do

grands log.ments habitant la région parisienne ces pourcentages

sont respectivement 25 ¢, 45 % ot 48 % (1).

IT7.23. Que conclure ?

a. En augmentant le prix versé par les ménages sans que leur
contribution soit augmentée, l'aide de 1'Etat entrafne un
déplacement de la courbe de demande vers la droite, c'est-a-
dire vers des prix plus élevés ; mais la dispersion des prix

se modifie aussi :

Dans le cas des locatzires, l'allocation-logement a pour
effet d'augmenter cette dispcrsion, mais de fagon assez uniforme
guclles gque soient la taille du logement ot la tension sur le

marché.

(1) Le pourcentage de candidats propriétaires solvables est en moyenne

—~ dans l'hypothése H,, multiplié par 1,9, par le seul effet de 1l'allocation-
logement ; par 4,7 dans le cadre des préts du Crédit Foncier ; par 5,9 dans
le cadre de préts HLM,

— dans l'hypothése H2, ces coefficients multiplicateurs sont respectivement
1,8 5 4,6 et 7,8,
Comme pour les cendidats locataires, ces coefficients multiplicatcours diminuent
lorsque 1l'on passe des zones de marché & faible tension aux zones de tension
clevees. lls différent peu avec le prix d'offre retenu, mais lcs pourcentages
1o candidats solvables sont eux trés différents (cf. graphique 139,
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Dans le cas des propriétaires, l'aide de 1'Etat a
pour effet d'augmenter légérement la dispersion des prix
acceptés par les candidats de netits logenents (2 et 3
piéces), quand on ne prend en considération que ltallocation-
logement 3 par contre, l'aide de 1'Etat sous forme de préts,
soit du Crédit Foncier, soit 4d'HLM diminue cette dispersion
des prix, et plus particulidrcment pour les candidats de

grands logencnts (4 pidces et plus) (1).

b. Ltallocation~-logement a pour effet de diminuer les disparités
entre zones de marché. Elle augmente plus particuliércment
la solvabilité des candidats désirant un grand logement
(4 pidces et plus). Ceci tient au principe mémc de l'allo—
cation-logement, plus importante pour les familles nombreuscs
(ce sont surtout ces familles gqui damandent des grands

logements).

Cette remarque est valable pour tous les candidats, mais
les ceffets sont particuliére:r ent scnsibles nour les candidats

envisagcant la location.

c. L'effet de 1l'aide dc 1'Etat pour les candidats & la propriété,
tond & atténuer les différcnces de solvabilité entre les
zones de marché. De plus, les différences entre les deux
systémes de préts (prit du Crédit Foncier et prét HLM)

s'atténuent pour les grands logements (5 piéces et plus).

d. L'aide de 1'Etat a pour effet de supprimer ou dtaffaiblir
fortement, dans la plupart des cas; la corrélation entre le

prix accspté et le revenu (2).

(1) La dispersion la plus faible est observée pour 1l'hypothése de préts HLM.

(2) I1 s'agit ici du revenu par unité de consommation.
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IT.3, Sensibilité dec la solvabilité & une variation des prix d4!'offre,.

Nous avons vu précédemment que pour un logement donné,
ltélasticité de la demande per rapport au prix n'est pas constante :
elle croit en valeur absolue avec le niveau de nrix auquel on se
place. Pour un prix donne, elle varie d'un type de logement &
ltautre en fonction des valeurs respectives de la moyennc et de

la variance de Log. P.

II.31. Sans aide de 1'Etat.

a. Nous considérons d'abord les élasticités au point médian (1).

A ce point, les ¢lasticités ne dépnendent que de la valeur

de la variance de Log. P :

- pour les candidats locataires, quelles que soient la
tension sur le marché et la taille du logerient désirs,
cette élasticité est égale & - 1,7 ¢ ceci signifie que
lorsque les prix augmentent de 10 %, le pourcentage de
candidats solvables diminue de 17 %.

— pour les candidats propriétaires, cette élasticite est
un peu plus faible ¢ - 1,4. Comme dans le cas de la
location, elle ne différe ni avec le degré de tension

du marché, ni avec la taille du logement désiré.

La comparaison de ces decux valeurs ne suffit pas a
établir quc la demande des propriétoires est moins sensible
aux prix gue celle des locataires ;5 en effet, le prix median,
niveau auquel l'élasticité-prix est mesurce, est plus ou
moins ¢€loigné du prix qui prévaut sur le marché, selon qu'il
s'agit des candidats envisageant la location ou l'accession

a4 la propriété. Nous reviendrons sur ce point plus loin.

(1) La valeur mecdiane est telle que le nouwbre de candidats soit égal de part
et d'autre de cette valeur.
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b, Pour simplifier la comparaison des sous-populations; nous
avons calculé les élasticités au point médian ; mails ccs
élasticités varient avec le niveau des prix. En recalité leur
connaissance ne présente un intérét pour la politique du

logerent que si elles sont estimées au voisinage des prix

effectivement pratiqués (1).

Considérons, dins une zone de marché donnée, les
candidats désirant des logements de différente taille ; nous
observons que, pour les prix correspondants approximativement
a4 ceux des logements de qualité moyenne et sans aide de 1l'Etat,
1'élasticitée de la demande par rapport au prix diminue en

veleur absolue lorsque la taille du logenent croft.

Nous avons vu précédemment gque la solvabilite était
plus forte pour les candidats de grands logements ; nous
constatons maintenant - il ne s'agit du reste gue d'un autre
aspect du méme phénoméne - que la sensibilité au prix est
moins forte chez ces candidats que parmi ccux qui s'inté-

ressent aux logements de petite taille (ef. graphique 14).

Considérons maintenant les candidats souhaitant un
logerent de taille donnée, mais résidant dans des localités
ol la tension sur le marché est différente 3 nous observons
que, pour les prix retenus, les élasticités de la demande
dirinuent en valeur absolue lorsque le degré de tension sur

le marché augmente (cf. graphique 15).

(1) Les prix retenus sont ceux utilisés précedemient pour calculer le pourcentage
1o condidats solvables (ef. § II.2.).
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Nous voyons aussi sur les graphigues 14 et 15 que lcs
élasticités de la ®&mande sont toujours plus faibles pour
les candidats propriétaires que pour ceux qui envisagent
la location. Ceci confirme 1l'hypoth&se gque nous avancions
plus haut 3 la demande des propriétaires est un peu moins
sensible au prix que cellc des locataires. La valeur élevie
de cette élasticité de la demande de logement par rapport
au prix inviterait & ranger le logement nouveau dans la
catégorie des biens écononriques qui ne sont pas pergus comme
trés nccessaires par les nénages, ou plutdt qui ont des
substituts assez proches ; le logement habite actusllement
étant le substitut du logeuwcnt desiré, et ceci plus parti-
culiérement pour les ménages qui n'envisagent pas d'accéder
& la propriété ; dens le cas des candidats & la propriété,
le logement nouveau représente autre chose que le remplacement
du logerent actuel ; pour la plupart d'entre eux s'ajoute le
fait de la constitution d'un patrimoine et cclui d'habiter
"chez so0i", ce qui entraine une sensibilite un peu moins

forte au prix (1).

I1.32. Avec aide de 1l'Etat.

Quand on prend en compte une aide éventuelle de 1'Etat,
les élasticités sont modifiées »Har le double jeu du changement

de la moyenne et de la dispersion des prix.

a. Dans le cas des candidats—locataires, 1'élasticite de la

demande par rapport au »rix diminue de plus de 40 %, au

voisinage du prix du marché (quelle que soit l'hypothése de
prix & laquclle on se référc). lMais la valcur de cette
élasticite différe avec le prix de réference, la taille du

logement et la tension du marché (of. tableau VIII).

(f7 A ce sujet, signalons que les réactions au prix gue nous observons pour le
logement sont du méme ordre de grandcur que celles observées par D. Adem pour
les refrigérateurs.
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b. Quant aux candidats—-propriétaires, l'effet de l'aide de

1'Etat sur la valeur des elasticités au voisinage des prix
pratigués sur le marché est particuliércement scensible dons
cadre des préts HLM, pour les prix de l'hypothése H1 :

la diminution de 1'élasticité de la demande par rapport au
prix est alors de 1l'ordre de 40 ¢. Dans la2s autres cas, les

variations sont faibles (cf. tableau IX).

Rappelons que ces élasticités de la demande par rapport
au prix sc¢ rapportent & la population des cendidats ;3 elles
indiquent la variation du pourcont.ge de c.ndidats sclvobles

1 suitc d'unc variction des mrix. Il cn est de @fme pour

a
los elasticites de la demande par I‘appor‘t au revenu que

nous allons voir maintcnant.

(¢f. tableaux VIII et IX p. 49-50)
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Tableau VIIT

Variation de 1l'élasticité de la demande des locataires

par rapnort au prix, sclon l'aide de 1'Etat

(Au voisinage des prix du marché)

Degrl croissant Hypothése prix H1 Hypothése prix H,
g Nombre S|
de tension - i
de ©piéces Q Q ... Q . )
du marchs désirs EP sans EP avec EP sans EP avec
Alloc. logt.;Alloc. logt. [Alloc logt. {Alloc. logt.
2 - 5,9% - 4,4* - 7,5% - 5,2%
1 3 - 59§ - 3,2 - 6,2 - 3,
4 - 4, - 2,0 - 5,8 - 2,7,
5-6 - 4,1* - 1,0* - FE* - 1,8%
2 hd 599 - 492 - 659 - Sao
2 3 - 499 - 391 - 599 - 398
4 s 496 = 199 - 596 - 295
5-6 - 3,8 - 1,7 - 458 - 2,4
2 = gl - 359 - 6,3 - 4,6
3 3 - 4,3 - 2,6 - 5,3 - 3,2
4 - 4,2 ~ 1,8 - 5,2 - 255
5-6 - 3,6 - 1,7 - 4,6 - 253
2 - 575 = 491 - 6,6 oyl 4,8
4 i - 29? - 298 =& 593 - 392
. R - 19 ) - 591 -2
5-6 = 3,4* - 197)‘k = 494* = ?:3*
2 - 494 - 353 - 594 - 490
5 2 - i,g - 3313 - 495 - 358
= 330, T - 4,4 -2
5-6 - 1,9% - 1:1“‘ - 2:7*“ - 1:6*‘

% HEstimation fragile; basée sur moins de 20 observations.
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Tableau IX

Variation de l'elasticité de la demande des candidats propriétaires

par rapport au prix selon les différentes hypothéses d'aide de l'Etat

(Au voisinage des prix du marché)

Degre
croissant
de tension
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Estimation fragile, basée sur moins de 20 observations.
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IT.4. Sensibilité de la solvabilité & une variation des revenus (1).

Cette sensibilité de la dewmande par rapport au roevenu dépend
de deux paramdtres gque nous avons déja considérés. En effet,

rappelons que @

o= 52 x (- a)

mat Stont 1'élasticité des prix par rapport au revenu, tirée de

la relation :
Iogs. P = alog, R+ D

I1 en résulte que, comme l'clasticité de la demande par
raphort au prix, cette élasticité par rapport au revenu n'est pas

constonte.

IT.41. Au point médian, les calculs conduisent aux constatations

suivantes 3

a. Pour les candidats & un logerment en locction, lte¢lasticite
de la demande par rapport au revenu diminue lorsque la tension
sur le marché croft : elle passe de un peu plu: de 0,8 duns
les zones de +cnsion moyenne (zones de marché 2 et 3) 4 0,7
environ dens les zones de tension relativement elevée
(zones de marché 4 et 5) 3 c'est-a-dire qu'une hausse moyenne
des revenus de l'ordre de 10 % se traduit par une augmentation
du pourcentage de candidats solvables de 7 ou 8 9 selon le
degré de tenmsion du marché. Ainsi la demande des ménagecs pour
un logerent en location est beaucoup moins sensible a une
variation des rovenus gu'a une veriation des prix ;5 pour
annuler lteffeot d'unec augmentation des prix de¢ 1l'ordre de 10 7,

il feudrait une augmentation des revenus de 1'ordre de 25 .

(1) I1 s'agit ici, rappelons-le du revenu par unité de consommation ; cotte
variable a l'aventage de tenir compte, quelque peu, de la taille de la famille.



b. Pour les candidats & la propriété 1'élasticité de la
demande var rap-ort au revenu varie avec le degré de tension
du marché : elle est de l'ordre de 0,6 dans les zones de
tension élevée (zones 4 ct 5) et de 1'ordre de 1 lorsque la
tension est plus faible (zones 2 et 3) : ainsi dans les zones
4 2t 5, l'effet d'une augmentation des prix de 10 % sercit
annule par une augmentation des revenus de l'ordre de 25 7,
alors que dans les zones de tension moins élevée (zones 2
et 3), une augrentation des revenus de 1l'ordre de 14 %
suffirait (1). En géndral;, le nivecu des vrix acceptés étant
plus élevé dans les zones ol la tension du marché cst nlus

forte, on congoit qu'une variation des revenus ait d ns ces

gones moins d'effet sur lec nombre de ménages solvables.

11.42. Au voisinage des prix pratigucs sur le marché, l'élasticité

de la demande par rapport au revenu, dans une zone de marche
donnée, dirinue foiblement lorsque l'on passe du logement

de deux piéces au logement de cing pieces (cf. graphique 14).

Considérons maintenant les candidats souhaitant un logement
de taille donnée mais résidont dans des localités ol la tension
sur le marchd ecst diffeéerente ; pour les prix retenus, 1l'élasticite
de la demande par rapport au revenu diminue lorsque le dcgré de

tension du marché augmente (cf. graphigue 15).

IT.43. L'aide de 1'Etat a pour effet de supprimer ou dtaffaiblir

fortement, dans la plupart des cas,la corrélation entrec le prix
accepté et le revenu § par suite, le calcul d'une élasticite

de 1l¢ demande p~r rapport au revenu n'est pas Jjustifié,

(4) Bt ceci restec vrai quelque soit le niveau de prix auguel on se place.
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CONCLUSION.

I - On peut &tre surpris par le faible niveau de solvabilité des

candidats, tel qu'il ressort de cette étude. Mais il faut nuancer ces

résultats par guelques remarques

- Nous avons confronté les prix acceptés par les meénages aux
prix de la construction neuve ; or ltaddition de nouveaux
logeci ents au parc immobilier entraine des mouvements dans le
parc existant (1), ot si certains ménages paraissent insolvables
pour la construction neuve, ils pourront trouver, dons le parc
existant, des logements qui correspondent au prix gu'ils

désirent consacrer & leur logement.

— le procédé utilisé dans l'enquéte tend & minimiser les »rix
acceptés par les ménages ; en effet, le ménage était confronté
4 une échelle de prix dont les éohelons variaient de 1 & 5 3
1'échelon le plus elevé, celui par lequel 1'enquéteur commengait,
ne représentait toutefois qu'environ 12,5 % du colt du logement.
I1 en résulte plusicurs causes de sous—estimation des prix
acceptés ; le premier échelon n'est pas trés élevé ; les
ménages ont cu tendance & ne pas accepter le premier prix
proposé ; enfin, par exemple, si un ménage souhaitant quatre
pidces envisageait d'y consacrer 280 francs par mois, il aura
répondu '"non" lorsque 1l'enguéteur lui proposait 300 francs, et

Youi" lorsqu'il lui proposait 240 francs.

(1) Rappelons que parmi les ménages qui sont entrés récemment dans leur logement
environ 60 % sont entrés dans un logewment antérieur a 1949, 14 % dans un
logement neuf anterieur & la période de leur emménagement, et 26 % dans un
logement récent (construit au cours des deux derniéres années, ce qui ne
signifie pas pour autant que le menage en est le premier occupant). Cf.
"Aspects du logement en France en 1963" — Documentation Frangaise -



Ui
B

- De méme qu'ils ont sous-estimé leurs revenus, les ncnagos
ont pu aussi sous—estimer los déponses qu'ils envisageaient
pour un nouveau logement, et ceciy surtout dans la mesurc

ol leurs dépenses actuelles sont faibles.

IT - L'aidc de 1'Etat améliore de beaucoup la solvabilité, cn particulier

par l'intermédiaire des préts pour les ménages qui envisagent
d'accéder & la propricté ; lc niveau de solvabilite de ces derniers
scrait probablcment encore plus élcvé que celui que nous avons estiné,
sl on était micux ronsecigné sur l'apport initial que ces ménages

seront effectivement en mesurc de réaliser.

L'allocation-logement, et d'une maniére plus généralec l'aide

de 1'Etat, atténue les differcnces de solvabilité entre les zones

de marché ; elle augmente plus particuliérement la solvabilité des

candidats désirant un grand logement (4 piéces et plus).

IIT1-~ Enfin, résultat qui nous paraft importcont : la demande ©st beaucoup

moins scnsible & une variation des revenus gu'd une variation des
21 AL v —=

nrix, mais cependant pas autant que ne le laissent croire les

estimotions obtenues (1).

31 le niveeu de solvabilité apparaft faible, il ne fout donc
pas compter sur une augmentation des revenus pour le modifier
fortement. Seule l'intervention de 1'Etat, par une aide financiére en
faveur dcs ménages, et une action sur les prix aura des répercussions
sensibles sur la demande solvable ; rappelons en particulier, ce que
nous avons souligné plus haut ; une augmentation des prix des seuls
logements libres réduit plus le volume total de la demande qu'unc
augnentation uniforme des prix des logencnts libres et des logen.cnts

occupés (2).

Cf. les romarques sur la nature de 1'information utilisée, en introduction.
On entend ici par logements libres, les logemcnts mis sur le marché, ct les
logements occupés, les logements du patrimoine existont, quellc que soit leur
¢nnque de construction.
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Notre objectif, nous l'avons dit ¢n commengant, était
davantage de présenter une méthode pour apprécier la solvabilité que

d'ctablir des résultats numériques. Ceci tient & plusicurs raisons 3

1) Etant donnée la nature des informations utilisées, c'est la
comparaison des observations obtenues par plusieurs enquftes
qui est instructive ; en effet, l'interprétation des
guestions d'opinion est asscz délicate, et s'attacha au
niveau absolu de la solvabilité, & la valeur des &lasticités
peut &tre risqué ; par contre, la position reletive des
différentes sous-populations considérées, ou de 1'cnsemble
de la population & différentes époques du temps peut 8tre

riche d'enseignements.,

2) Chiffrer le nombre de candidats solvables pour tel ou tel
logement, et donner une mesurc globale de la demandc solvable
suppose d'autres informations que celles réunies dons cet

article

- tout d'abord, il faut prendre en considération 1'en-—
semble des ménages qui se présenteront effectivement
sur le marché, c'est-a-dire en plus des ménagos déja
constitucs, habitant un logement indépendant, les
nouveaux ménages,; soit qu'ils arrivent dans l'agglonération
(migrants), soit qu'ils se créent ( jeunes ménages,

personnes prenant leur indépendance).

- ensuite, il faut connaftre le processus de formation de
la demande, et en particulier comment un ménage modifie
la taille du logement désiré en fonction d'unc variation

des prix ou des revenus.

- enfin, il faut pouvoir définir la qualité des logcments

désirés par les ménages.
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L'apport original de cette étude est, nous semble-t-il,

- formaliser des courbes de demande & partir de donnécs

tirées d'une enquéte.

- présenter une méthode de prisc en compte d'une aide
eventuelle de 1l'Etat, et indiquer ses répercussions

sur le marché.
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