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Alerte a la spéculation
sur le logement et les terrains

par A. Maret, ancien conseiller d'Etat

Le probléme du logement est un probléme permanent.

Il n'y a jamais de solutions définitives, car les chiffres de
la population augmentent sans cesse. D'autre part, il en
est des habitations comme de toutes choses, elles vieil-
lissent. Elles sont appelées a disparaitre ou a étre trans-
formées. Dans le premier cas, elles doivent étre rempla-
cées par des immeubles neufs répondant aux exigences
de I'hygiéne moderne.

Celui qui travaille et éléve une famille a le droit d'étre
logé dans des conditions normales. Le prix du loyer doit
étre adapté aux possibilités financiéres des diverses
classes de la population.

Laconstruction delogements pour personnes de situation
modeste est difficilement rentable, c'est pourquoi la
participation des pouvoirs publics est indispensable. La
collaboration des autorités avec les institutions d'intérét
général (Sociétés coopératives d'habitation etfondations)
doit étre recherchée. Cette participation facilite la tache
de l'autorité et permet d'entreprendre la construction de
logements avec des moyens financiers raisonnables.

Le contrdle des loyers est une institution de crise, ce qui
veut dire qu'il faut envisager le moment ol les mesures
devront étre rapportées. Le fait que dix-sept ans aprés
la fin des hostilités le controle des prix est toujours en
vigueur signifie que l'action entreprise pour mettre fin
ala crise ne s'est pas traduite par un succes.

Le moyen le plus efficace pour mettre fin au contréle des
loyers est de placer sur le marché des logements en nom-
bre suffisant. Lorsque la situation redeviendra normale,
le contréle des loyers n'aura plus aucune raison de
subsister. La fin prématurée du contrdle se traduirait par
une hausse des prix des loyers, ce qui aurait une influence
sur la spirale des prix.

Le régime actuel ne constitue plus une mesure suffisante.
Chaque année le nombre des logements non contrélés
augmente, du fait de la construction de nouveaux immeu-
bles, et, chaque année également, le nombre des loge-
ments contrélés diminue, du fait des démolitions.

Avec les années, si des mesures efficaces ne sont pas
prises pour mettre fin a l'insuffisance du nombre des
logements, le contréle ne sera plus que d'un intérét
limité.

1l faut constater que les augmentations de prix autorisées
par l'autorité fédérale sont parfois suivies d'une élévation
du prix des loyers des logements non contrélés, ce qui
rend aléatoire I'établissement d'un équilibre entre le prix
des loyers nouveaux et anciens.

Les garanties d'intéréts et les garanties d'emprunts
consenties par les pouvoirs publics permettent d'obtenir
des conditions qui, finalement, sont aussi favorables aux
constructeurs que les subventions a fonds perdus.
L'augmentation du codt de construction est di pour une
part & la demande considérable d'immeubles d'intérét
public ou privé. S'il est désirable de freiner la construction
d'usines et de batiments administratifs, il ne faut cepen-
dantpassefairetrop d'illusions. Laconstruction deroutes,
d'hépitaux et de batiments scolaires est la conséquence
logique du développement de I'économie et de I'augmen-
tation du chiffre de la population.

Dans une certaine mesure, I'augmentation du co(t de la
construction peut étre freinée en appliquant des mesures
de rationalisation et par la lutte contre la spéculation sur
les terrains.

Dans ce domaine, la situation s'est considérablement
aggravée et c'est la la conséquence de I'augmentation
des besoins dans le monde de la construction et du génie
civil, d'une prospérité économique qui permet a beaucoup
de participer a des placements immobiliers, de la crainte
d'une dévaluation qui fait rechercher ces mémes place-
ments immobiliers et enfin les interventions étrangéres
souvent importantes et sans limites dans les prix d'achat.
Il n'existe, dans notre pays, aucun moyen véritablement
efficace pour lutter avec succes, sur le plan légal, contre
la spéculation sur les terrains. Dans l'intérét général,
Confédération, cantons et communes doivent obtenir, par
I'introduction de dispositions légales, le moyen d'empé-
cher une hausse effrénée des prix, méme si ces mesures
constituent une limite du droit de propriété.

En cas d'expropriation par les pouvoirs publics, on pour-
rait s'inspirer des modalités appliquées dans d'autres
pays. Le prix des terrains expropriés pourrait étre établi
en tenant compte, d'une part, du rendement effectif des
terres, et,d'autre part, du rendement fiscal desimmeubles.
Aucune démolition d'immeubles ne doit étre autorisée
tant que les locataires délogés ne sont pas assurés de
retrouver des logements convenables.
L'impotfrappantles plus-valuesimmobiliéres ne constitue
pas un moyen suffisant pour lutter contre la spéculation.
Le plus souvent, le vendeur tient compte, en fixant ses
conditions, du montant des impdts qu'il aura a payer.
Il s'agit en réalité d'une mesure fiscale qui contribue a
I'augmentation du prix des terrains. |l serait équitable que
les pouvoirs publics consacrent a la lutte en faveur du
logement un montant supplémentaire correspondant au
produit de cet imp6t.
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