Zeitschrift: Habitation : revue trimestrielle de la section romande de I'Association
Suisse pour |I'Habitat

Herausgeber: Société de communication de I'habitat social
Band: 28 (1956)

Heft: 2

Artikel: La construction d'habitations rurales et urbaines
Autor: Giannelias, Pavlos

DOl: https://doi.org/10.5169/seals-124504

Nutzungsbedingungen

Die ETH-Bibliothek ist die Anbieterin der digitalisierten Zeitschriften auf E-Periodica. Sie besitzt keine
Urheberrechte an den Zeitschriften und ist nicht verantwortlich fur deren Inhalte. Die Rechte liegen in
der Regel bei den Herausgebern beziehungsweise den externen Rechteinhabern. Das Veroffentlichen
von Bildern in Print- und Online-Publikationen sowie auf Social Media-Kanalen oder Webseiten ist nur
mit vorheriger Genehmigung der Rechteinhaber erlaubt. Mehr erfahren

Conditions d'utilisation

L'ETH Library est le fournisseur des revues numérisées. Elle ne détient aucun droit d'auteur sur les
revues et n'est pas responsable de leur contenu. En regle générale, les droits sont détenus par les
éditeurs ou les détenteurs de droits externes. La reproduction d'images dans des publications
imprimées ou en ligne ainsi que sur des canaux de médias sociaux ou des sites web n'est autorisée
gu'avec l'accord préalable des détenteurs des droits. En savoir plus

Terms of use

The ETH Library is the provider of the digitised journals. It does not own any copyrights to the journals
and is not responsible for their content. The rights usually lie with the publishers or the external rights
holders. Publishing images in print and online publications, as well as on social media channels or
websites, is only permitted with the prior consent of the rights holders. Find out more

Download PDF: 13.01.2026

ETH-Bibliothek Zurich, E-Periodica, https://www.e-periodica.ch


https://doi.org/10.5169/seals-124504
https://www.e-periodica.ch/digbib/terms?lang=de
https://www.e-periodica.ch/digbib/terms?lang=fr
https://www.e-periodica.ch/digbib/terms?lang=en

statutairement représenté au Comité de gestion, on a
toujours accordé la plus grande importance & ses avis.
Le personnel se réunit régulierement, mais, actuellement
qu’il y a plus de travail, ces réunions sont devenues
moins fréquentes. Dans ces réunions, l'initiative est
toujours laissée a ceux qui font le travail. Les sugges-
tions sont toujours bien acceptées et discutées. Ce qui est
plus important encore, ¢’est qu’on encourage les jeunes
architectes & développer de nouvelles idées. (Il est inté-
ressant de noter que I’dge moyen du personnel est infé-
rieur & trente ans.)

C’est de la véritable coopération que celle pratiquée
au sein de la Cooperative Planning. Les membres re-
cherchent non pas leur profit personnel, mais leur satis-
faction. La fierté personnelle empéche le travail routi-
nier et ce sont les gens qui en bénéficient sous forme de
logements bien concus et plus commodes.

Cependant, I’habileté technique et I'idéalisme ne
suffisent pas. Dix années d’expérience ont montré qu’il
est extrémement difficile, sinon impossible, pour un
groupement de membres de professions libérales de
créer une coopérative fructueuse sans I’aide d’hommes
d’afTaires. Trop souvent des groupes semblables d’idéa-
listes ont dédaigné les hommes d’affaires expérimentés
et en ont payé les conséquences. Souvent, aussi, des
dirigeants de coopératives ont considéré avec méfiance
de nouvelles expériences. On trouve rarement une fusion
des deux groupes.

Méme & ’heure actuelle, 'appui du mouvement coopé-
ratif est encore décevant. Parfois, c’est une question
d’ignorance, mais le plus souvent c’est une question de
conception.

Un probleme similaire existe en ce qui concerne les
pouvoirs locaux controlés par des groupements tra-
vaillistes. En tant qu’entreprise non lucrative gérée sur
des principes démocratiques, la Cooperative Planning
devrait étre accueillie avec intérét par ces groupements.
Malheureusement, la plupart des conseils controlés par

les travaillistes ignorent son existence. Les autres ne se
départissent pas de leurs intéréts sociaux ou écono-
miques et n’hésitent pas a confier des contrats & des
entreprises capitalistes.

Quoi qu’il en soit, lentement mais sirement, la répu-
tation de la Cooperative Planning s’affirme par la com-
pétence et I'honnéteté. Davantage d’organisations son-
gent & ce groupement d’architectes et de géometres
lorsqu’elles doivent passer des contrats. Cest indispen-
sable si la société doit rester active mais, de toute
fagon, la Cooperative Planning ne cherche pas & obtenir
du travail de la part des entreprises coopératives. Ce
n’est que dans la classe ouvriere qu’elle peut enregis-
trer de nouveaux progres.

Un chemin pour les autres

L’importance de la Cooperativce Planning ne réside
pas seulement dans le fait qu’elle fournit un service
coopératif peu banal, mais dans le fait qu’elle prouve la
possibilité pour les professions libérales d’avoir recours
aux idées coopératives et de les mettre en pratique a des
fins sociales. Si des architectes et des géometres peuvent
collaborer de cette facon, il n’y a pas de raison que des
docteurs, des avocats et des experts-comptables ne
puissent faire de méme. Des expériences coopératives de
Pespéce peuvent étre tentées par de jeunes licenciés
fraichement sortis de I'université. Nombre d’entre eux
considerent la coopération avec sympathie, mais ils ne
savent pas comment en mettre les idées en pratique. Les
organisations coopératives nationales devraient les
encourager et les aider.

Dans I’histoire, la coopération rochdalienne est encore
un jeune systeme social. Elle a toute une gamme de
fonctions & accomplir dans I'avenir. Dans le secteur des
professions libérales, beaucoup de choses peuvent étre
faites. La Cooperative Planning en est un exemple.

(Reynold’s News.)

LA CONSTRUCTION D’HABITATIONS RURALES
ET URBAINES

De nombreuses réunions se suivent, a PParis, pour trai-
ter des questions de la construction de logements. « 11
faut construire dans nos campagnes ! » déclare le Comité
national de I'habitation rurale, qui salue avec satisfac-
tion la majoration sensible des ressources qui vont étre
mises a la disposition des constructeurs ruraux, aussi
bien dans le cadre de la législation spéciale relevant du
Ministere de ’agriculture que dans le cadre de la législa-
tion générale d’aide au logement relevant du Ministere
de la reconstruction. (Voir Journée du bdtiment, du
16 mars.)

Les dirigeants de la Confédération des locataires pré-
conisent la mise au point d’'une politique d’achat des
terrains, en citant des prix du meétre carré de 4650 a
24 500 fr. fr., et en signalant que sur deux mille cinq
cents projets acceptés par les responsables, sept cent
septante seulement sont dotés des crédits nécessaires a
leur réalisation. Le président de la Commission générale
de la construction du Conseil général de la Seine est
parfaitement d’accord pour 'augmentation des crédits
H.L.M. (Journée du bdtiment, du 15 mars). Et quand la

Fédération nationale des artisans du batiment demande
plus de justice dans la fixation des imp6ts, le ministre de
la Reconstruction et du logement promet de défendre
ces veeux devant son collegue des Finances. (Voir Jour-
née du bdtiment, du 18 mars.)

Cela ne manque pas d’intérét de voir des difficultés
analogues & celles de la I'rance susciter en Suisse un
référendum — le 13 mars dernier — sur des mesures de
dirigisme dans la construction et les loyers.

Dans le Journal de Genéve, il est dit, sous la signature
«Pe.»: «Le résultat d’hier... montre aux autorités
qu’elles doivent trouver un moyen d’abaisser le prix de
la construction. » Kt Olivier Reverdin arrive a la con-
clusion : « La construction s’acharne a doter notre ville
de logements treés chers et qui ne correspondent pas aux
besoins de ses habitants. »

En 1941, I'Union suisse pour 'amélioration du loge-
ment avait déja prévu la crise du logement, et avait
adressé, en 1947, une résolution au Conseil fédéral en
constatant que «la pénurie de logements ne cesse de
s’aggraver, alors que le prix de la construction ne cesse
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d’augmenter », et en soulignant «les conséquences
qu’aurait la diminution projetée des subventions...»
« Ce ne sont pas les besoins mais les demandes qui sont .
décisives. Celles-ci, dans une Europe appauvrie, n’attei-
gnent qu’'une ampleur modeste. »

Comme coopérative de construetion, dont « les organes
doivent regarder vers ’avenir, avec un sentiment de
responsabilité, 'union craignait que les coopératives qui
construisaient alors ne construisent plus, siles Chambres
tédérales acceptaient la proposition du Conseil fédéral
de réduire fortement les subventions pour construire des
logements.

A premiére vue, cela semble étre une contradiction de
lire, dans le Coopérateur suisse, aprés toutes ces craintes
de pénurie : « Iy a assez de place pour tous... Le probleme
est surtout un probleme de distribution de cette place...
Tout le monde pourrait aisément s’y loger... L’indice des
loyers a été porté de 100 en 1939 & 125. Mais cet indice
est de 192 pour la nourriture et de 215 pour le vétement !
Les propriétaires des maisons ne rentrent pas dans leurs
frais, et de loin : or, le reste de leurs dépenses est le méme
que le noétre... La spéculation sur les terrains est une
honte. Mais on ne saurait en accuser les propriétaires
d’immeubles existants. »

Certes on ne peut pas juger s’il y a pénurie de loge-
ments ou place pour tous, sans examiner les prix de la
construction qui justifient les loyers inaccessibles a la
majorité des personnes qui cherchent a devenir des
locataires. Comme dit fort bien I'auteur de Darticle, le
professeur Aldo Dami, «il faut distinguer la spéculation
sur les terrains des bons droits du propriétaire sur son
immeuble existant ». Les terrains doivent leur valeur &
Pactivité de la collectivité, tandis que les maisons elles-
mémes sont le fruit du travail actif des batisseurs et du
risque de travail cristallisé que le propriétaire y a investi.

En pleine compréhension du mécontentement général
a propos des loyers et du désir de chacun d’atteindre une
subvention, je ne vois pas une solution du probléme de
I’habitat dans une augmentation des subventions, tant
que cette augmentation ne fait que faciliter la hausse
des prix des terrains. Les subventions ne peuvent satis-
faire qu’un petit nombre et retombent en fin de compte
sur les contribuables en général, et surtout sur ceux qui
croient ne pas payer d’impdts du tout. C’est trés aimable
de la part de la Fédération des locataires de ne parler
que de I’achat de terrains de 24 500 fr. fr. sans s’occuper
des conséquences qu’entrainent des prix de 100 000 a
500 000 fr. fr. en plein centre de Paris. N’étant menacés
de devoir payer des imp6ts que sil’on y construisait, des
terrains restent vagues a quelques centaines de meéetres
de ’Opéra et de P’Hotel de Ville, et méme des grands
boulevards, célébres dans le monde entier, sont couverts
de médiocres taudis. Pour se soustraire a la spéculation,
les locataires doivent s’entasser dans des logements
comblés, au diable vauvert, et payer au Métro des loyers
clandestins pour toute la famille, et au bistrot d’autres
pour la vie hors du foyer trop restreint.

Il faut prendre en considération sérieuse l'influence
des impots actuels sur les frais de construction, comme
lont fait MM. Pillier et Bonnay dans leur rapport pour
le congres national pour I’habitation et I'urbanisme, a
Toulouse en 1950 :

Au pourcentage des charges fiscales cumu-

lées a l’occasion de la construction de. . 219,
il faut ajouter les charges qui frappent

annuellement 1'immeuble construit, les

taxes qui frappent occasionnellement la

richesse, ainsi constituée, soit un accrois-

sement de . . . . : 269%,
ainsi que les taxes annuelles qu1 en vmgt

ans représentent encore . ... 30 409
du cotit de la construction

Somme 177 & 1879,



Report 177 a 1879,
Les charges financiéres représentent 1009,
du capital emprunté. En se basant sur
un emprunt usuel de 709, sur les frais
bruts, il faut done ajouter . 124 a 1319,

ce qui donne un total de 301 a 3189,

Dans la totalité des dépenses, plus de deux tiers sont
ainsi des charges fiscales ; mais, comme dit le rapport :
« Les taxes ne s’arrétent pasla ! » Oui, tous les salaires de
ceux qui ont pris part & la construction depuis la matiere
premiere jusqu’a la remise des clefs au locataire, sont
soumis & des imp6ts sur le chiffre d’affaires et sur le
revenu.

Résultat :
Une part de 80 & 85%, des frais inéoitables sont des meols

A Tassemblée de I'union dont j’ai parlé plus haut,
M. Peter, conseiller municipal de Zurich, avait demandé
Pinstitution provisoire d'un impot sur les bénéfices fon-
ciers pour ramener a la construction sociale des loge-
ments au moins une partie des bénéfices souvent exor-
bitants, pour répondre au slogan des organes respon-
sables de la coopération de construction: « Nous ne
construirons pas!»

De méme, I'an passé, le conseiller municipal de la
Seine, M. Ducatel, était arrivé a la conclusion : « Il faut
chantrer la forme de Pimpét. »

Pour prouver combien ils ont raison, je rappelle les
chiffres que donne, pour I’Allemagne 0001dentale I’urba-
niste Heinrich Richard, dans son ouvrage Les Bases
économigues de I' Urbanisme, pour trois maisons d’égale
grandeur situées dans des quartiers bien différents :

Du terrain de 800 m2, les 400 m? sont batis par une
maison de trois étages & 900 m? de superficie habitable.
Les frais de construction actuels sont de 140 000 marks.

Quartier Quartier Quartier

pauvre moyen riche
marks marks marks
Les loyers étant par metre carré 10 20 30
ils sont pour les 900 m? utili-
sables . . . . . . . . . . 9000 18000 27000
Les frais d’entretien sontde . . 2000 1700 1400
les 4%, d’intérét sur 140 000
marks sont . . 5600 5600 5600
et les impots actuels (]OVGI s, for-
tune, revenu) . . . . . . . 1786 4564 7792

Total des dépenses 9386 11 864 14 792
Soustraction faite, il reste des

loyersde . . . . . . .. 9000 18 000 27 000
dans les quartiers moyens eL

riches un gainde . . 6136 12208
mais, vu que dans les quartlers e

pauvres il y a une pertede. . 386

pour les propriétaires qui ont déja construit, ceux qui
n’ont pas encore risqué un investissement évitent de le
faire, et ni eux ne touchent un loyer, ni le fisc un impot !

Mais I'imp6t « sur les bénéfices fonciers » qu’a demandé
M. Peter, serait bien celui ou I'on ne comprend pas la
valeur des constructions.

Si’on soustrait donc des loyers

de . . . 9000 18000 27 000

seulement les frals d’entretlen

et d’intérét . . . . . . 7600 7300 7000

il reste des rendements bruts de 1400 10700 20 000
que peuvent se partager a parts

égales de . . . .. 700 5350 10000
les plopnetalres et le fisc.

Le « miracle », dit H. Richard, serait donc que, malgré
'abolition de tant d’impdts, et malgré la réduction du
taux de I'impdt, non seulement le propriétaire voie le
rendement net de son terrain augmenter, mais aussi que
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le fisc ait une augmentation sensible des revenus de ses
impdts par le fait que les catégories actuellement inex- .
ploitables (qui n’existent qu’en théorie, ou, si elles ont
6té exploitées par erreur, sont condamnées a la faillite)
deviendront actives... Les propriétaires, étant aussi con-
sommateurs, ressentiront le bénéfice des répercussions
par la conclusion de Richard: «La suppression des
impdts ennemis de ’économie est la chose principale. »

Pavlos Giannelias,
« Coopérateur suissey.

LA PROPRIETE DU LOGEMENT
DANS L'EUROPE DE L’OUEST

Parmu les problémes les plus graves wxquels les gou-
vernements doivent faire face dans le monde entier, celui
duw logement ouerier occupe, (/Ppl(ls la guerre surtout,
une des premaeres places. Lorsqu’on examine ce probléme,
la question de propriété se pose immédialement. Publique,
privée, coopérative ou aulre, chaque forme de propriété
/)/esen,le en effel ses avanlaaes el ses inconyénients, mais
il importe principalement de savoir quelle est, dans 'élat
actuel des choses, celle qui permet de loger — et de bien
loger — le plus de monde possible dans le plus court délai.

i Organisation régionale européenne de la Confédé-
ration Lnteinalwnale des syndicals libres joue depuis
quelques années un role prépondérant dans Uétude des
politiques nationales du logement grdce, en particulier,
a Uactivité de son Comité permanent du logement. M. Um-
rath, secrétaire de ce comité, exprime dans la Revue
internationale du Travail (Paris) Uopinion des divers
centres nationaux sur la question de la propriété du loge-
ment. Voici ses conclusions.

Les termes dans lesquels le directeur général du
Bureau international du travail a formulé la question
fondamentale du logement ouvrier demeurent valables
dans la plupart des pays: un logement convenable
cotite beaucoup trop cher pour la bourse de nombreux
travailleurs.

Il faut, en conséquence, méme dans bien des pays
hautement industrialisés, verser des subventions afin
de combler Pécart qui existe entre les salaires et le
colit de I’habitation. Etant donné que la majeure partie
des KEtats accordent des facilités tres raisonnables a
toutes les catégories de constructeurs, notamment aux
futurs propriétaires de condition modeste, les experts
des syndicats en matiere de logement estiment que la
question de Ja propriété des habitations ouvrieres ne
devrait revétir qu’une importance secondaire.

Dans ces conditions, une modification des politiques
d’aujourd’hui en faveur des petits propriétaires ne se
justifierait que §’il existait des raisons impérieuses
d’élargir les plans actuels d’aide a la construction dans
le sens, par exemple, des programmes adoptés en Belgi-
que et en Allemagne pour les travailleurs des mines.
Dans ce cas, des préts sur les fonds publics sont accordés
a concurrence de la totalité du prix de la construction.
En outre, le taux de I'intérét est maintenu assez bas
par des subventions de I'Etat.

On peut se demander si tous ceux qui le désirent,
et non pas seulement les membres de certaines catégo-
ries de travailleurs absolument indispensables, ne de-
vraient pas étre mis en mesure d’acquérir un logement,
méme s’ils sont incapables de verser la moindre contri-
bution. Mais si la propriété du logement vaut réelle-
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