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1. Introduction notion de loyers disponibles designe,
guanta elle, aussi bien les loyers pro-
Pour identi er les probemes les poses sur le marcte pour les loge-
a la charge du colat du logement, ments vacants, que les loyers actuels
il est recessaire d'utiliser des ap-des logements occupes.
proches qui permettent a la fois Les deux distributions (loyers ad-
d'analyser le marcte locatif d'une missibles et loyers disponibles) sont
egion et devaluer 'ore de loyers egalement mises en relation avec la
abordables. Dans des cas commegion dhabitation et la taille du
celui du canton du Tessin, qui menage (Figure[1), en tenant unique-
connat depuis quelques anrees unment compte des logements o rant
taux de vacance elewe conjugle a susamment d'espace pour une taille
un echissement de la conjoncture, de nenage speci que. L'objectif est
des analyses speci ques sont partic-de promouvoir l'occupation durable
ulerement importantes pour ce nir des logements: il y a lieu de garantir
des strakgies futures. une surface habitable minimum pour
La pesente analyse cecrit les ealies eviter que les loyers soient bas en rai-
du marcle locatif tessinois, qui, a son d'une densie d'occupation exces-
I'heure actuelle, ne epond pas aux sive.
besoins des groupes de population leka possibilie de faire jouer les vari-
plus cefavories. Elle e nitles loyers ables que sont la surface habit-
abordables en fonction du nenage,able, la taille du nenage consice
'unie de ekrence de l'analyse, en et la charge admissible du co0t du
tenant compte de la taille et deslogement conkre a l'approche la
revenus disponibles de ce dernier.  exibilie recessaire pour analyser
L'approche adopkee consiste a com- dierents senarios.
parer les loyers admissibles avec les
Io_yer_s disponibles au moyen des disy Methodologie
tributions de probabilies. Le con-
cept des loyers admissibles se base Comme nous l'avons mentionre
avant tout sur les donrees relatives plus haut, la nethodologie utiliee
aux revenus, qui servent a calculerimpliqgue une comparaison directe
le pouvoir d'achat des nenages dansentre loyers admissibles et loyers
une egion geographique speci que. disponibles. Il importe tout d'abord
Une evaluation pecise de la charge de ¢ nir, pour les deux concepts, la
du colt du logement permettrait en surface habitable minimum garantie,
e et de mieux aligner I'ore de lo- quiestfonction de la taille du nenage
gements sur la demande locale. Leconsicke. A cetegard, le syseme
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Figure 1: Repesentation de la nmethodologie utilie pour quanti er les desquilibres en
matere de loyers abordables.

devaluation de logements (SEL), objectifs de densie d'occupation
propoe par I'Oce kceral du lo- »es.

gement (OFL), constitue un instru-

ment pecieux pourevaluer le lieu, la

taille, l'utilisation et la fonction des 2.1. Loyers disponibles

logements.

Le tableau [1 esume les quatre

se@narios d'occupation examires dans :
la pesente analyse Le s@nario deux sources de donrees dierentes:

A repesente le s@nario \mini- la premere comprend les bauxa loyer
mal" ¢t ni dans le SEL edition en cours, tandis que la seconde anal-
2000). Il aet compke par trois YS€ les loyers proposes sur le marcre

autres senarios an devaluer les Pour des logements vacants. —Ces
ceequilibres en matere de loyers sources de donrees sont obtenues

abordables en fonction des dierents €N consultant des relewes structurels
(bauxa loyer en cours) et des plate-

La distribution des loyers
disponibles est & nie a l'aide de



Nombre de personnes dans le nenage
1 2 3 4 5

A 40m? 50m?. 60m? 70m? 80m?
B 50m? 60m2 70m2 80m2 90m?
C 60m? 70m? 80m? 90m? 100m?
D 70m? 80m? 90m? 100m? 110m?

Se@nario

Table 1: Surface habitable minimum garantie en fonction des s@narios analyss (A-B-C-D)
et de la taille du menage (1-2-3-4-5 personnes).

formes de location en ligne (Home-informations sur les revenus des
gate, Comparis, p. ex.). La descrip-nenages de dierentes tailles sont
tion du marcte locatif tessinois se recessaires. Pour ce faire, la pesente
base sur I'examen de 22'632 baux &tude s'est fondee sur le revenu
loyer en cours, tandis que le jeu dedisponibleequivalent (RDE). Cet in-
donrees relatives aux logements pro-dicateur a pour principal avantage
poss sur le marcke locatif englobe de tenir compte du pouvoir d'achat
21'104 annonces consulees entre lanoindre des grands nenages en ap-
ler mars 2019 et le ler mars 2020pliquant des facteurs de correction.
Les deux bases de donrees ont faitPour calculer le revenu disponible
I'objet d'une analyse minutieuse a n equivalent, le nombre de personnes
de garantir des informations ables composant un nenage est pris en
et colerentes. Apes avoir relewe consiceration au moyen d'uneechelle
les donrees et identie la localie de dequivalence (une famille de cing
chaque logement, nous avons extraitpersonnes ne doit pas tepenser cing
les loyers des logements dont la surfois plus qu'une personne seule pour
face d'habitation correspondait au assurer un méme niveau de vie).
minimum garanti. Un taux d'e ort maximal admissible

(TEMA) est etabli pour ceterminer

le loyer admissible sur la base des
2.2. Loyers admissibles donrees sur les revenus. Il est ainsi

L'analyse des loyers disponiblespOSSible de calculer les colts maxi-
est plus imnediate et directe que Maux supportables pour les nenages

celle des loyers admissibles. e nir €1 matere de logement qui, rap-
ce dont on a besoin eta quel prix poresa la ;urface minimum habit-
constitue le \eritable ¢ d'une es- @bPle garantie (SHMG), donnent les

timation able des cesequilibres en COOlS annuels au metre care. Le
matere de loyers abordables. loyer admissible (LA) pour la classe

Pour identi er les cesquilibres, des d€ revenui et le menagek est donc
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obtenu au moyen de lequation suiv- de etrence de quelque 280'000 per-

ante: sonnes et 130'000 nenages. Les con-
tribuables ayant un revenu impos-

RDE; TEMA (1) able de plus de 200'000 francs et
SHMG une fortune imposable de plus de

L'identi cation de la courbe de distri- 1 million de francs ontee exclus.

bution des loyers admissibles plesentedPO;]Jr des rallsonls dz Erotect&on de;
toutefois certaines limites en raj- YO0'EES, SEUIES €S donrees des com-

son de I'extréme reerocereie de la munes de plus de 1'500 habitants

probematique.  Certains nenages gnt ee pnsetzseent_?onsmératlor;, les
pourraient, par exemple, decider ONFEES ONtee UMIIEes sous forme

volontairement d'assumer un taux ag?gerrenet aclir'10nyrrr1r|$ne et unquulementd
d'e ort plus important que le taux en termes doccurrences par classe de

admissible, an d'habiter dans le relvenu. Atn d||ne%rer des donlreesd
quartier voulu ou proche de cer- gcl)Jlsslecetn es ©s ggrees scae”s ©
tains services. L'approche choisie ont €€ CompeEes par celles

est reanmoins calibee au niveau Se lepOtd{edzral dlrect_dg 2&17.
egional, ce qui limite I'e et des cas a base de donrees ainsi obtenue

particuliers. est accessible au. publlic librement;
les donrees sont disponibles avec un
tecalage d'environ 2 ans par rapport
a l'anree en cours.
Pour epondre aux besoins de
la pesente etude1 la division s- 2.4, Loyel’s diSponibleS VS IOyerS ad-
cale cantonale (Divisione delle con- ~ missibles
tribuzioni) et I'o ce cantonal de la Apes avoir ctermire la dis-
statistique (U cio cantonale di sta- tribution des loyers disponibles et
tistica) ont autorie l'utilisation de celle des loyers admissibles, nous
la banque de donrees, ceee pourles avons compaees pour identier
letude sur la pauvree ( Studio sulla des zones speci ques pesentant des
povert). Celle-ci s'est foncee sur les ceequilibres. Les fonctions de dis-
donrees scales de 2015 (le derniertribution utilisees pour approximer la
exercice o rant une base de donreesfequence eelle \HIST" dans la g-
statistiques su sante) pour fournir ure [J) ont ee choisies de manere
une vue d'ensemble de la situaa eduire autant que possible les er-
tion sociale et economique des con-reurs d'ajustement (tting ). Lorsque
tribuables. La base de donreesles variables contextuelles (taille du
e nitive comprend une population nenage, localie, surface habitable

LAk =

2.3. Donrees sur le revenu
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Figure 2. Comparaison de l'o re et de la demande dans le cas d'un taux d'e ort maxi-
mal admissible de 40 % pour un menage de quatre personnes avec une surface habitable
minimum garantie de 70 m? (egion de Lugano).

minimum garantie, taux d'e ort max- Tessin avec une surface habitable
imal admissible) varient, le mockle minimum garantie de 70m2. La
de calcul choisit toujours, a partir gure PA propose une comparaison
d'un ensemble pec ni de distribu- de la distribution de probabilie des
tions potentielles, la distribution op- loyers admissibles avec celle des loy-
timale pour les loyers admissibles eters disponibles. La gure[ 2B mon-
les loyers disponibleg] tre, quanta elle, la dierence entre
La gure P| pesente I'exemple d'un ces deux distributions, ce qui permet
menage de quatre personnes auwd'identier les zones pesentant des

1'ensemble ped ni de distributions potentielles servant de base a la lection des
fonctions optimales pour approximer la fequence des loyers admissibles et des loyers
disponibles comprend les distributions suivantes: distribution de Gauss, distribution log-
normale, distribution de Gumbel, distribution de Gauss modiee exponentiellement.
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teequilibres locaux. Ceux-ci sont 3. Principaux esultats
repesentatifs des nenages a faible
revenu qui atteignent le taux d'e ort Le besoin en loyers abordables est
maximal admissible mais qui, en rai- estine sur la base de trois valeurs con-
son de la situation sur le marcle sicceesa titre de taux d'e ort maxi-
locatif, ne parviennent pas a trou- mal (40% 45% 50%); il estindiqle
ver un logement orant susam- sous forme de moyenne par egion et
ment d'espace a un loyer abordable. par senario de densie d'occupation.
L'analyse de la zone de desequilibre La surface habitable a garantir a
(en rouge sur la gure[2B) fournit chaque menage constitue une valeur
des informations cetailees sur le cas de depart variable qui doit étre
etude. Dans l'exemple du nenage cdetermiree sur la base des crieres
de quatre personnes avec un tauxelatifsa la qualie de I'habitat. La
d'e ort maximal admissible de 40 %, gure B| montre la part des nmenages
la zone de ceequilibre commence auqui ne trouvent pas de surface habit-
point , dont l'abscisse estegalea able susamment grande alors qu'ils
213 francsim? par an, ce qui corre- ont cep atteint le taux d'e ort max-
sponda environ 1'240 francs nets parimal, et qui doivent donc couvrir les
mois pour un appartement de 70n?. colts du logement au moyen d'un
L'approche choisie permet de ¢ nir taux d'e ort e ectif tropelewe. Les
les loyers abordables en fonction de laesultats sont egalement exprines
localie et du groupe cible, et de sur- sous forme de pourcentage de tous
monter ainsi les limites rencontees les nenages de locataires du canton
par les nethodologies classiques, qudu Tessin, en consicerant toujours la
xent des valeurs constantes sur la moyenne des esultats des trois taux
base des loyers proposes sur le marchad'e ort admissiblesetudes.
local. Les valeurs totales relatives pour le
Le nombre total de nenages ayant canton vont d'environ 1,4 % ( 900
besoin d'un loyer abordable est di-menages) dans le senario A a en-
rectement fourni par la zone deviron 9 % ( 6000 nenages) dans
texquilibre mise en evidence dans le senario D. Compae aux valeurs
la gure PB, qui peut étre exprimee nettes minimales c nies dans le
comme un pourcentage des nenageSEL de 2'000, le senario D pevoit
de locataires de quatre personnesles surfaces habitables relativement
dans la egion consiccee. erereuses (+30 m? par personne).
En valeurs absolues par egion, la
egion de Lugano ache les chires
les pluselews, allant de quelque 400



Figure 3: Total des nmenages devant assumer un taux d'e ort e ectifelewe (TEE). Le
pourcentage indiqiea titre d'information suppementaire aee calcuk par rapporta tous
les menages de locataires du canton.

nmenages dans le s@nario Aa quelque pouvant etre consicee comme abor-
3'250 nenages dans le senario D.dable.

Bellinzone et Locarno connaissentSur la base de ces esultats, nous
des valeurs absolues similaires, de 228vons notamment pu estimer que la
(senario A)a 950 nenages (s@nario part des logements proposs qui peu-
D). Dans la egion de Tre Valli, les vent étre consicees comme abord-
chires sont presque regligeables enables aujourd’hui, selon le mockle
valeur absolue. Enn, par rapport utili et les s@narios analyses, est
aux egions plus peupkes, la egion d'environ 3 % dans toutes les egions,
du Mendrisiotto se caracerise par Lugano arrivant en téte avec environ
des valeurs absolues basses (35 3,5 % et Bellinzone en queue de pelo-
nmenages dans le senario A et 390 ton avec 2,7 %. Il convient de peciser
dans le s@nario D). gue les niveaux des loyers abordables
Si lI'on consicere de nouveau la com-ont ee cetermires a lechelle d'une
paraison des loyers disponibles et deggion, sans examiner en cetail les
loyers admissibles pour lesquels lavariations entre les centres urbains et
zone rouge de la gure[ PB indique les zones peripteriques. Les futures
un ceequilibre, une valeur inkrieure analyses devraient par consquent
au point correspond a un loyer mettre au point des moctles de calcul



Figure 4: Comparaison des loyers nets mensuels abordables pour trois exemples de surface
habitable par egion.

de loyers abordables qui permettentable garantie aux personnes seules
de tenir compte du caracere plus ou consickees dans le senario A. La
moins urbain du lieu d'habitation. probabilie qu'elles aienta assumer
Enn, la gure §] indique la un taux deort e ectf elewe est
epartition des de=quilibres en donc tes faible; compte tenu des
matere de loyers abordables a crieres admissibles e nissant les
lechelle du canton, en fonction de logements appropres, leurs loyers
la surface habitable. Ces donreessont par conequent abordables. Le
fournissent des informations pecisessenario D, qui se rapproche le plus
sur les ceequilibres et sur la manere de la situation eelle, montre que les
dont les nouveaux loyers abordablesksquilibres en matere de loyers
devraient &tre epartis selon la sur- abordables concernent majoritaire-
face habitable. On constate quement des petits logements (de 70 a
la part des \petits" logements aug- 80 m? dans ce se@nario) occuges par
mente consicerablement (+37 %) en- une ou deux personnes.

tre le senario A et le senario D

(s@enario A: 40 m?, senario B: 50 4. Conclusion

m?, senario C: 60m?, senario D: 70
m?). |l s'agit & d'une consquence
directe de la petite surface habit-

Le projet de recherche decrit ci-dessus
visea epondrea la recessie de met-
tre au point de nouvelles approches
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Figure 5: Repartition des deequilibres en matere de loyers abordables en fonction de la
surface habitable de ekrence et du s@nario d'analyse.

bases sur des donrees qui permetsesultats sont pesenes comme nom-
tent d'analyser l'acequation de 'ore bre total des nenages qui risquent
de logementsa loyer abordable. de ne pas trouver de logementa un
L'analyse du marcle locatif pesente loyer abordable alors qu'ils ont cep
toutefois plusieurs ce s,a commencer atteint le taux d'e ort maximal ad-
par le calcul de la valeur admissi- missible pour une surface habitable
ble des loyers proposs et des loy-appropree.

ers e ectivement percus, en fonction Letude a permis de calculer non
du revenu des nenages. Cette valeurseulement la part des nenages qui
doit repesenter correctement le pou- peinenta assumer les colts du loge-
voir d'achat maximal des nenages ment, mais aussi la valeur seuil d'un
dans une egion donree en rapport loyer abordable pour ces nenages
avec le co0t du logement; elle est donden tenant compte des valeurs »>ees
etroitement lee aux valeursetudees pour le taux d'e ort maximal admis-
du taux d'eort maximal. Les sible). Jusqu'ici, la e nition d'un



loyer abordable (ou mocke) etait tion des loyers disponibles (aide a
toujours base sur une valeur seuilla pierre) et des loyers admissibles
de etrence de la distribution de (aide a la personne). Le moctle
l'ore (percentile ou quartile), sans d'analyse cecrit dans la pesente
tenir compte du revenu. Ce typeetude permetegalement de quanti er
d'estimation a toutefois ses limites, les conequences a court terme sur
vu qu'il ne permet qu'uneevaluation le marcle de straegies d'action com-
approximative des niveaux de loyersplexes.

abordables qui ne sont souvent pas

repesentatifs du marche local dans la Remerciements

pratique. Nous tenons a remercier le canton
De manere gererale, une ce nition du Tessin, en particulier la division
et une quanti cation plus pecises en charge de l'action sociale et de la
des ceequilibres en matere de loy- famille (Divisione dell'azione sociale
ers abordables permettraient de met-e delle famiglig, la section en charge
tre en place des mesures plus cibeeslu ceveloppement territorial (Sezione
et plus e caces. Les deux princi- dello sviluppo territoriale) et I'o ce
paux domaines de mesures d'aide emle la statistique (U cio di statis-
faveur des nenages a faible revenutica), pour la mise a disposition des
(aide a la personne et aide a la donrees requises par la nethodologie
pierre) ont des e ets directs et cal- utiliee et le soutien du projet via un
culables sur la courbe de distribu- mandat correspondant.

Liste des abeviations

TEE - Taux d'e ort e ectifelewe

SHMG - Surface habitable minimum garantie
TEMA - Taux d'e ort maximal admissible
RDE - Revenu disponibleequivalent

SEL - Syseme devaluation de logements

LA - Loyer abordable

FDP - Fonction de densie de probabilie
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