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* Le logement locatif durable est un objectif de la politique Des oners durables
sociale. Le marché ne répond pas toujours de maniere pour un marché

adéquate a la demande. locatif plus équilibré

Projet financé par le:

* La définition de la demande n'est pas triviale. En général, un
loyer est considéré abordable s'il est inférieur au loyer médian
proposeé.

* Besoin de nouvelles approches et outils au service des
différents acteurs, dans la définition de stratégies au soutien
de la politique des logements a loyers abordables.




SUPSI

SUPSI — Analyse des déséquilibres en matiére de loyers abordables dans le canton du Tessin

Objectifs et approche
Objectifs/activités:

1. Analyse du marché (état de I'art) & Collecte des données (base des données);
2. Caractérisation de I'offre et de la demande;

3. Développement d'une méthodologie d'analyse et estimation des déséquilibres de loyers abordables;

Approche:

1

*Collecte de différentes
données au niveau des

* Définition et
municipalité

s calcul de la , » Définition de
Analyse -Donné | Caractérisation demande Développement scénarios
marché & o e o € fEvent offre et (revenus) Méthodologie &
Collecte J

demande

Définition » Identifier les
Déséquilibre AT
désequilibres

données

eCaractérisation du
marché de la location
de logements
(pratiquée et offerte)

» Définition et
calcul de I'offre
(loyers)
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1. Analyse du marché: le cas particulier du Tessin
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1. Collecte et structuration des données

: StatBL RegBL
Marché du logement Marché du logement
locatif disponible Relevé struct. Web, FPRE
®)
M Revenus
«  Données historiques » Script d'extraction web a partir o) o,
obtenues a partir de des principaux moteurs de m USTAT Impot fedéral
' : herch .
I'ensemble de données OFS rec er.c f! ’ Populatlon
» Données par rapport a la + Combinaison avec d’autres :
composition du ménage sources données (FPRE; WP) & Statpop Movpop
Données sur Données sur les S
les revenus ménages O ‘”
m
<
>
» Ensemble de données » StatPop et autres %
USTAT données OFS m

 Impot fédéral (composition, vacants)
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2. Définition de loyers abordables

* Trois méthodes pour définir les loyers abordables:

1. Comparaison avec d'autres logements: le loyer est abordable s'il est inférieur au niveau habituel du marché dans une
zone donnée et pour la méme qualité de logement.

2. Comparaison avec les colts: le loyer est abordable s'il est proportionnel aux colts de construction (loyers qui couvren
les co(ts).

3. Comparaison avec le revenu: le loyer (offre) est durable s'il implique une charge locative viable (taux d'effort) pour le
locataire (demande).

ﬁ 3) Permet de quantifier les déséquilibres de loyers abordables par rapport a |'offre et a la demande.

e Le concept adéquation du logement est multidimensionnel:
Variables essentielles pour la méthodologie employée:

v' Taille du logement (surface habitable minimale garantie)
v’ Taux d’effort (proportion du revenu qu'un ménage peut consacrer aux frais de logement)

v Revenue disponible équivalent (partie du revenu brut obtenu en déduisant les dépenses obligatoires corrigé par des
facteurs de pondération en fonction de la taille des ménages)

Nécessité de définir une méthodologie basée sur le revenu avec des variables d'adéquation du logement
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2. Définition de I'offre: loyers disponibles

* Loyers pratiqués:
Relevé structurelle

Vecteurs des occurrences du

Extraction des loyers pratiqués marché des loyers (vacants et

par « location » et « surface »

occupés)
Input Extraction des donnees Ajustement Distribution
e “location” Extraction des loyers de I’offre Ajustement de la distribution
(loyers vacants) par probabiliste optimale

* Taille des ménages « location » et « surface »
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* Surface habitation

0.010 0 _
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2. Définition de la demande: loyers admissibles

Traitements revenus taille des ménages

EEE 2 pers EEE 3 pers
Revenus Taille des ménages Analyse:
. - I Taux d’effort
* Revenus nets équivalents a P o 0 10 20 0 100 S
partir des revenus bruts Définition de Ia,dlstrlbutlon de la — i ——  Surface d’habitation
taille des ménages pour les 400
yr_gzn . 20
- Optimisation entre les revenus ~ Zones d’intérét « location » 200 . N
cantonal (2015) et I'impét . . . Loyers admissibles
fédéral (2017) o 50 100 0 100 50 100
La distribution des revenus ?éﬁ’"’”’bg d_’“"_i ld"S'Z’[’;b“ﬁO"dd)e
, , , oyers admissibles (Demande
dépend de la taille des ménages i

Revenus fonction Taille des ménages

N Revenu x Tauxd'effort
‘ Loyers admissibles =

(Approche statistique) Surface habitable

Définir la distribution des
revenus par taille de ménages
pour chaque zone d’intérét
(location)

La distribution des revenus
dépend de la « location »
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3. Méthodologie: Déséquilibres entre loyers admissibles et loyers disponibles

A > Distribution Loyers admissibles vs Distribution Loyers disponibles (CHF/m?Za)
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3. Résultats: Quantification du déséquilibre au Tessin par scenarios

Taux d'effort choisit entre 40% - 50%;
Moyenne cantonale

GoOo0
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Les résultats dépendent fortement de la taille du ménage
et de |a taille du logement (surface d’habitation);

Valeurs cantonales de déséquilibre entre =1.5% et =9% -
= 1'000 et = 6'000 ménages

Lugano > Locarno > Bellinzona > Mendrisiotto.

ménages avec taux d'effort élevé
o
o
o

Revenu xTauxd'effort

#

Loyers admissibles =

Surface habitable 5
Z
Scenano
: Household size - Number of people
Scenario
1 2 3 4 5 oned i
A 40m? 50m% 60m2 TOm2 80 m? D aegoned Mendrsio
B 50m2 60m? T0m® 80m2 90 m? o oo
| Regione di Locarno
C 60 m? 70m? 80m? 90 m? 100 m? Regione di Bellinzona
D 70m2 80m2 90 m2 100 m2 110 m?2 [ | Regione delle Tre Valli
B Ticino

% total des ménages au Tessin
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3. RéSUltatS: Influence et Utilité M Scenario A M ScenarioB  Scenario C Scenario D

Pour les différents scénarios (surfaces d’habitation), ce sont les
ménages les plus petites (1 ou 2 personnes) qui montre le plus
grand déséquilibre;

Définition de la limite de loyers abordables pour les différentes
localités et les différentes surfaces habitables;

Total des ED avec un taux élevé

1 2 3 4 5
A partir de la définition des limites de loyers abordables on peut Taille des menages (nbr de personnes)
quantifier le niveau I'offre se trouvant dans un range de loyers
abordables (= 3-5%); 100 mq
* Meéthode qui peut étre utilisé pour définir et quantifier les effets
des mesures (a la pierre ou a la personne) a réaliser pour réduire 80 mq

les déséquilibres de loyers abordables;

« Meéthode et outil 3 la base d’'un Observatoire sur la thématique. 60mq

0 200 400 600 800 1000 1200 1400 1600
CHF

M Regione delle Tre Valli = Regione di Mendrisio = Regione di Bellinzona

® Regione diLocarno  ® Regione di Lugano
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Loyers abordables: Intérét de la thématique dans les autres Cantons en Suisse

Une enquéte menée en 2021 aupres des cantons ! .
suisses (taux de réponde de 76%) a réveélé
I'importance du theme des loyers abordables au w
sein de 'administration cantonale
1. Le canton a financé/participé a des études sur
la définition du logement a loyers abordables? =No = Oui, 10 plusieurs Autres ® Oui, en programme * Qui, déja définit
études No, pas en programme = Autres

2. Le canton a planifié ou déja mis en place un

groupe de travail dédié a la thématique? A la personne

Au sein de la planification territoriale
Création d'entités/sociétés Utilité Publique

3
3. Le canton a déja entrepris un programme m

d'action pour soutenir les logements a loyers '
8%

Préts aux entités/sociétés Utilité Publique

Droits de superficie
abordables? . \ R
Logements publics appartenant a la municipalité

Non
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Loyers abordables: Centre de compétence au Canton du Tessin

Structure de base et acteurs concernés

Unité décisionnelle

L [ ]
CONSEIL D’ETAT ¢i®

CENTRE DE COMPETENCE LOGEMENT

Organe de direction

COMITE GUIDE
DASF (DSS), SST (DT) e USTAT (DFE)

Organe opératif - scientifique

OBSERVATOIRE
SUPSI

Unité de consultation

GROUPE D’ACCOMPAGNEMENT

Porteurs d’intérét sur le territoire Cantonale:
Associations, Communes, etc. actifs sur la thématique du
logement
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Observatoire SUPSI : Plateforme de monitoring

CLIP VIDEO  supsi

wome amvee - regety M wamo Consam

PROGETTO ALLOGGIO

Sviluppato da SUPSI
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Conclusion
Modele efficace pour définir la demande
Définition du niveau de l'offre en termes de
loyers abordables
Analyse et Scenarios
Base pour la définition des actions de soutien
—

Accessibilité et mise a jour des
données

Aspects de la mobilité / qualité des
logements

Détail a I'’échelle communale et de
quartier

15
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Discussion Analyse des

déséquilibres en
matiere de loyers
abordables dans le
canton du Tessin
Résume
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