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1.  L'économie des pays peu développés.tend. i se monétariser de plus en plus,i/
mais.ceia_ng.veut_pas,néccssairement.dire gque la monnaie ainsi e¢réée s'oriente
vers des emplois qui favorisent le développement. o
.2+ Dans les régions rurales, par-exemple, ces fonds sont souvent'détenus par
‘,dcs préteurs privés. et des banques régionales autochtones. C'est ce que 1fon
a appelé le "marché monétaire non organisé"-g/ par opposition au marché monétaire
.organisé, c'est-a-dire aux banques .commerciales, établissements d'epargne et
bourses de valeurs. On a estimé par ‘exemple qu'en Inde le marché non organlsé
._.représeqtc 40. p. 100 de llensemble du marché monétaire 2( Ce qu'il y a de par-—
ticuliéfemgnt fécheux dans une telle situation pour le secteur du logement c'est
. Que, de par leur nature méme, ces marchés non organisés, qui sontisclés des autres
- marches monétaires et méme les uns. des autres,- empéchent la libre c1rculatlon
du crédlt d'une -région & -1'autre et tendent 3 perpétuer des méthodes de prét qu1
ne favorlsent pas le financement: 4 long terme des activités de logement . Or,
comne 115 representent un genre de financement. traditionnel, ils résistent a tout
Achangemenm avee une ténacité. qui.est. décourageante. - Au dire d'un observateur.‘
o "Leur-ex1stence-s'explxque-paut-étre‘par le fait que, d'une‘part dans
e cadre de l'ancienne économie. ‘colonidle, les marichés mondtairés’ organlses
étaient nécessalres surtout dansle .secteur -du comerce extérieur et 1'étaient
'_beaucoup moins.dans les secteurs -de l'agriculture et du commerce intérieur.
_D'autre part, comme les risques que 'comportaient’ 1tagriculture et le- commerce
. 1nter1eur étaient beaucoup plus grands, 1l n'y avait guére lieu d1adopter des
k_ methodes bancaires modernes R )
 Méme & 1'intérieur des marches monétaires organisés qu'elles ont aidé & cféer,
les banques étrangéres s'intéressant surtout au’commerce extérieur ont, en raison

1/ Pour un interessant apergu du processus.de monétarisation en Afrique, vclr '
E. E. Jucker-Fleetwood, honey and Flnance in africa, chap. 17. ;

2/ V01r U Tun Wal, dans, les "Staff papers" :du Fonds ‘ménétaire. 1nternat10nal

3/ Economic Bulletin for Asia and’ the ; East

-5/ Kurosaki OE- clt., p. 39.



de leur prédominance, fait obstacle au développement d'un systéme bancaire national
| capable de répondre aux besoins des programnes de développement en capitaux &

long terme.

3. Ce fait a, a son tour, emp&ché l'apparition de mafchés financiers: viables,
ctest-a-dire de,sjstémes permettant & de nombreuses sources d'épargne différentes
de fournir des crédits selon ded modalités et sous: des formes diverses.

A,' Les efforts qui ont été faits récemment dans plusieurs pays en voie de déve- .
10ppemgnt pour_créer des systémes bancaires nationaux ont eu tendance & s'orienter
dans la voie qui a toujours été suivie par les économies ocdidentales, c'est-i-
dire.qu'ils sont axéé sur une banque centrale et s!'appuient fortement sur des
" bangues commerciales existantes ou nouvellement créées. Comme leur nom l'indique,
ces banques s'occupent essentiellement de préts au commerce et ne se livrent pas
4 des opérations de préts i long terme. D'un adtre c6té, les bangues et les
sociétés de développement nationales ou régionales, créées le plus souvent avec
lfaide‘d'ofganisations internationales et dont l'existence constitue un phénoméne
tout & fait nouveau, se sont chargées du lourd fardeau que représente le finance-
lment de l'ihfrastructure et des autres investissements nécessaires & 1l!expansion
de 1'industrie, de l'agriculture, des transports et des communications. D'autres
établissements s'appérentant aux établissements d'épargne, comme les compagnies
d'assurahées, les céisseslde sécurité sociale ou de prévoyance et parfois les
banques d'épargne, éccumulent des fonds qui peuvent &tre prétés i assez longue
échéance. Mais, dans la plupart des pays en voie de développement, ces établis—
sements n'absorbeﬁt encore gu'un tout petit pourcentage de l'épargne totale; leur
contribution pourrait étre grandement accrue. _ C '

5. Il est done évident que, si l'on ne dispose pas de moyens acceptables pour
canaliser 1'épargne réelle - sans parler de l'épargne potentielle - vers des
établissements qui ont pour politique de consentir des erédits & moyen et 3 long
terme, il ne peut y avoir de véritable marché des capitaux-et que -les investisse-
ments auxquels le systéme bancaire existant n'est pas favorable ne peuvent &tre
réalisés. La construction de logements et d'installations connexes figure parmi
les secteurs pour lesquels on continuera & ne pas trouver de crédits 4 long terme.
it éurplus, tant que les pays intéressés souffriront d'une pénurie gérérale-

terme plutdt qu'aux préts & long terme. En pareil 'cas, c'ést au secteur public



qu'incombe presque inévitablement la responsabilité de .susciter la création d'éta-

blissements de crédit i long terme (et d'un marché ol négocier leurs créances).

Volontairement ou involontairement, 1'Etat, dans des pays en voie de développement,

se trouve souvent &tre le seul agent influent & se soucier d'encourager les éta-

; faie 3 . RIS x g Ceaes #*
blissements de crédit i long terme. On examinera di-aprgs ainsi gu'au chapitre V %

‘1a fagon dont cette action est menée cu peut 1'&tre.

gySTmHZ UE FINANCE .ENT DE L'Z ETAT

6. Dans beaucoup de pays 1ndustr1allses aussi bien qu'en voie de développement,

_1'btat Jjoue un role primordial en maciére de fourniture de logements et en par-

ticulier de flnancement de leur construction. Ce rdle peut &tre la conséquence d'un
systime social et politique arrdté de propos délibéré ou simplement d'un manque
d'initiative du secteur privé ou de son incapacité & remplir cette fonection de

fagbn satisféisante ou équitable. tuelle que soit la raison, l'itat a assumé

~dans de nombreux cas la respbnsabilité principale de la mobilisation et de l'affec-
~ tation des capitaux nécessaires & l'habitation et aux installations connexes. On

) trouvera au chapitre IV’én exposé plus détaillé de certains des programmes driétat

concernant la mobilisation et 1'affectation de capitaux, tels qu'ils ont été ap-
pllqpes par les pays soclalistes et autres pays ol 1'5tat joue un réle dominant.

Ii nous suffira pour l'instant de souligner que les pays en voie de dével oppement
:teQQBnt 4 spécialiser les fonctions de 1'HEtat dans le domaine de l'habitation et

dans les principaux secteurs ou la nécessité d'une intervention de l'Etat se fait

sentir,

7+ On a dit que "le manqgue de capitaux dans les pays peu developpes se traduit

en regle générale par l'insuffisance des fonds dont disposent les pouvolrs publlcs“-/
Bien entendu, cette remarque pourrait tout aussi bien s'appliquer & bien des pays
Qéfeloppés qui semblent &tre perpétuellement endettés. Lo seule différence - et
elle est trés importante -, c'est que les gouvernements des pays riches peuvent ,
en temps de guerre ou de crise nationale, recourir 3 toute une série de moyens
pour pa;lier_‘ laﬂpépurie de capitaux. Les méthodes adoptées peuvent varier sui-

vant que le gouvernement est plus ou moins fort et que l'économie est plus ou moins

centralisée ou réglementée, mais il faub généralement que le gouvernement soit poussé

par les impératifs_dg la guerre pour qu'il puisse vaincre la résistance des contri-

buables et des consommateurs et opérer un important transfert de ressources néelles.

_/ V01r icement .de l'habitation et des services collectifs dans les pays
én voie de developpeﬁent (Publication des Nations Unies, n° de vente F. %g.IV L)

5/ Cairneross, op. cit., p. 160.



8. Dans les pays peu développés ol 1l'épargne de la majorité des habitants n'est

- guére que de quelques dollars par an, il est extrémement difficile, méme en temps

de danger national, de transférer un supplément de ressources réelles du public a
1'Etat. Mais qui dit t&che difficile ne veut pas dire tiche impossible. &t quelle
que soit la difficulté de la tdche, il appartient aux pouvoirs publics, dans la
plupart des cas, de prendre toutes mesures utiles pour faciliter 1'accroissement

du courant de l'épargne allsynt des particuliers aux investisseurs éventuels et no-
tamment & 1'Btat lui-méme. Que l'investisseur soit public ou privé, clest, 14 une
question qui ne doit pas nous préoccuper ici: ce qui noais préoccupe, c'est que
l'investissement dans le logement et l'aménagement des zones urbaines ne peut
compter sur un flux de crédit assuré et c'est 13 un obstacle i tout progrés dans ce
secteur. |

9. Ce probléme existe qu'il s'agisse de pays i économie planifiée ou de pays 3

libre entreprise, ou, ce qui est le cas le plus fréquent, de pays 3 économie mixte.

Dans chaque cas, la tradition veut que 1'Etat se charge de loger les groupes &
faible revenu, alors que les groupes a4 revenu moyen ou élevé onttendance 4 suivre
une voie plus indépendante. idais les moyens de financement différent fondamenta-
lement. Dans les pays dont l'économie est fondée sur la libre entreprise, on compte

davantage sur le marché des capitaux privés, méme pour la construction publique

‘de logements 4 bon marché. Dans les pays 4 économie planifiée, 1'Etat fait géné-

ralement fonction de banquier, et trés souvent de constructeur et de propriétaire
également. lais quel que soit son réle précis dans le secteur du logement, le fait
est que, dans presque tous les cas, l'action de 1'itat est nécessaire pour mettre
en place le méecanisme permettant d'accumuler des capitaux & ces fins. Il arrive que,
dans des pays en voie de développement, des particuliers créent des banques ou des
établissements financiers régionaux, mais ils ne créent pas généralement d'établis-
sements en vue de réunir et de préter des fonds & long terme pour financer la _
construction de logements destinés aux groupes 4 moyen ou faible revenu. I1 appar-
tient donc a 1'Etat de créer les établissements et les rouages légaux ou autres

qui sont nécessaires au développement d'un véritable marché de capitaux ou de susci-
ter leur création.

106. On a pu dire que 8i les pays en voie de développement disposaient de 1!expé-

‘rience et des compétences administratives nécessaires pour accomplir cette tlche,

celle-ci serait vide de sens puisqu'il n'existe en fait aucune épargne ..i oo
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" dans ces pays. Comme on l'a déji ¥u, il existe une épargne qui n'est pas cohve-
nablement utilisée et, ce qui est peut-8tre tout aussi important, la possibilité
d'épargner davantage existe. lais cette épargne ne se transforme pas en crédit,
notamment gn.@ésédit.3 long:terme. Et elle ne s& transformetd jamais én orédik: si“Tes
moyenf de lui faitecaccompliv cetterdmpertante et difficile mutation ne sont pas prévuc

1L, Cette prise de position en faveur de la création d'établissements financiers

.. a été exposée, sans doute sous sa forme la plus extréme, dans une récente étude

sur les problémes du firancement en Afrique:
"wais ce qui est beaucoup plus important, cfest 1'idée qufen créanﬁ un
.. établissement financier, on peut créer le besoin de cet établissement ou uti-
- liser cet €établissement & quelque fin ultérieure. La création de ces établis-
.sements financiers est considérée comme entrant -dans le-.cadre-des efTortsten—
‘““dahi i faire du développement un processus dynamique... Ces établissements
sont considérés, de par lsur nature méme, comme un moyen conduisant & une

fin é{" _
La forme que ce cadre institutionnel devrait prendre en ce qui concerne le
~ financement-du_logement et de .l'aménagement des zones-urbaines- variera entre autres

selon le stade de.développement, le genre d!'économie et les coutumes. L'importance
de la forme ne devrait toutefois pas étre sousﬁestimée, car c'est précisément

parce que le cadre institutionnel n'avait pas la forme voulue (comme dépositaire

de lépargne) que l'accumulation de capital a été entravée dans le passé.

12.. I1 faut évidemment des établissanents.spécialisés pour financer la construction
de logements. Ces établissemermts spécialisés--sant. courants-dans )espays-développés:
Des sociétés de crédit-a la construction, des banques d'épargne,'des établissements
.de préts hypothécaires et des .organismes publics spécilalisés ont été créés au long
des. années pour. répondre & toutes sortes de besoins. Dans l'ensemble, ces établis-
sements se sont développés sous la pression normale du marché et parfois sous celle
des considérations politiques. Lorsque les besoins marginaux n'ont pas été satis-
faits, des orgamismes publics: ont souvent été créés eu des établissements privés
-mis en place avec l'appui et l'encouragement de l'Etat. lais les pays en voie de

_ déveLpppement,ne peuvent se permettre le luxXe de s'en remettre au jeu du marché.

Les pressions qui s'exercent sur eﬁx sont si grandes qu'ils ne peuvent laisser la

création d'organismes spécialisés dans le financement de 1'habitation se faire

&/ Jucker-Fleetwood, op. cit., p. 118.
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au rythme lent de l'évolution normale des choses. La nécessité de créer ces or-

_ ganismes a-été briévement décrite comme suit:

- BEn fait, ﬁlus un pays est pauvre et plus il lul faut créer des organismes
pour recueillir et investir 1l'épargne accumulée par ltensemble des individus et
des collectivités a l'intérieur de ses frontiéres.: Ces organismes ne perme-
ttent pas s=ulement d'absorber et d'investir commodément de petites quantités
d'épargne; ils permettoent aussi aux épargnants de conserver individuellement

des liquidités tout en finangant collectivement l'investissement 4 long

Z{ I

-

terme

13. Les Etats pesuvent créer des établissements:dtépargne et de crédit proprement
dits et faire beaucoup.d'autres choses encore. En fait, il faudrait probablement
dire qu'ils "doivent' faire beaucoup d'autres choses encore. Par exemple, ils
dolvent trouver les moyens d'obtenir des fonds qu'ils puissent utiliser directement,
en recourant & diverses formes d'épargne forcée, i de nouvelles formes d'imposition -
(lorsque les revenus le permettent) et & des emprunts publics. Illais toutes les
mesures prisss doivent viser le méme grand objectif, qui est de créer un systéme
sir de crédit & long terme dans le but de financer la production de biens capitaux
durables, en lt'occummiredes logements et des installations connexes ainsi que les
moyens de production nécessaires.

4. Ftant donné l!'échelle sans précédent des problémes de logement dans les pays
en voie de développerent et surtout dans les zones urbaines en expansion rapide,

il est fort possible due les gouvernements aient & assumer la direction de la mobili-
sation et de l'affectation de ressources dans ce domaine, tout comme la plupart des
pays d'Europe ~ que ce soit en Furope orientale ou en Furope occidentale - se sont
estimés tenus de le fzire durant la période de crise qui a suivi la seconde guerre
mondiale. En fait, 11 scmblerait que ce so}t déja le cas dans beaucoup de pays en
voie de développensrt, en particulier dans ceux dont l'économie est nettement

axée sur la promotion sociale.

15. Mais pour gue ce contrdle soit effiéace - qu'il s'agisse de la production et
de la propriété directes, ou d'un contrdle indirect par la réglementation du crédit -

il faut qu'il y ait une politique globale tenant compte de facteurs tels que les

7/ Edward devin, Canital Funds in Underdeveloped Countries, p. 75.
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investissements, le rapport colit/revenu, les normes et l'utilisation des ressources.
I1 faub en outre qu'il existe un instrument d'exécution pour cette politique, c'eét:
d-dire un mécanisme, organisation ou institution, capable de fixer des objectifs
compatibles avec les buts du développement général du pays et de formuler des pro-

" grammes permettant d'atteindre ces objectifs. Telle devrait &tre la principale pré-
occupation de tout gouvernement qui entend s'occuper activement de satisfaire les

" besoins généraux dans ce secteur.
16. D'aprds ce qui précdde, il est évident que 1'une des premidres mesures importar
consistera & créer les institutions et 4 fournir le personnel technique et adminis~
tratif nécessaires pour formuler et exécuter des politigues globales. Il ne faut
pas en conclure cependant que chague pays devrait essayer de créer un ministére du
logement et une banque centrale du logement avant de s'attaquer aux programmes con-
crets; Dans beaucoup de cas, il pourrait en résulter un gaspillage inutile de tale-
déJja peu nombreux qui seraient peut-8tre mieux employés ailleurs. En outre, il exi. .-
toujours une menace de stagnation précoce et de conservatisme dans une insititution
créée prématurément de toutes pidces. - ‘ | |
17. Le type et le niveau de la structure institutionnelle sont donc fonction des
besoins et des ressources dont dispose chagque pays. Ce qui compte, c'est de partir
du principe qu'il faut commencer par développer au sein du gouvernement la compétenc: .
technique et 1'initiative qui lui permettront, le cas échéant, de résoudre les pro-
blémes'posés par les objectifs ﬁationaux. Faute d'y arriver, la situation du logeme: -

ne peut que continuer 3 empirer.
PROGRALL B3 D'EPARGNE PUBLIGUE

18. Bien gqu'ils solent souvent cofiteux eu égard aux ressources administratives di sp-
nibles, les programmes d'épargne publique peuvent constituer la seule méthodérpratiq
d'organiser des programmes populaires d'épargne, notamment dans les régions arriérée-
Déja des systémes d'épargne postale et des sociétés publiques d'assurance-vie ob-
tiennent un grand succés dans nombre de pays en voie de développement. Dans certair
pays, les systémes contractuels semblent favoriser des habitudes d!épargne plus régu-
liéres, mais les systémes dl'épargne libre atteignent sans doute un public plus vastc..
particuliérement parmi les groupes & revemu plus élevé. tuel que soit le systime
volontaire, son succés dépend surtout de la compréhension et de la confiance du publ

La notion d'épargne institutionnelle doit &tre solidement implantée dans l'esprit de-
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futurs épargnants. Ils doivent .&tre convaincus aue 1'épargne ést facile, profitable
et sﬁre. En revanche,. 1'adoption de mesures offidiellés superflues ou mal coor-
donnees peut entraver. le développetient de nouvelles institutions prlvees. sauf
lorsque le gouvernement a pour politique déclarée de supprimer toutes les institutic-
financiéres privées, il doit tenir compte des conséquences que toutes les mesures
officielles peuvent avoir, directement ou indirectement, pour d'autres institutions.

53 1l'on veut s'en tenir au prineipe qui vise 4 préserver des ressources limitées, le~

programmes d'épargne publique et de financement'entrepris dans ce domaine doivent
stajouter aux opérations privées et les compléter, et non pas simplement les rem~
placer. - Dans la plupart des cas, le gouvernement devra jouer le réle d'experlmen-
tateur ou:.de pionnier pour atteindre des sources nouvelles d'epargne, notamment parm’
les groupes & revenu faible ou dans les régions éloignées des villes princ¢ipales.
Mais c'est 13 le réle traditionnel des pouvoirs publlcs, et ils devraient s'en acﬁun

ter avec vigueur et imagination.

iarchés monétaires non organisés

19. L'un des domaines les plus fertiles qui s'offrent l'actlon des pouvoirs publir

est celui qu'on a appelé les '"marchés monetalres non organlses" _n1n31, la Commissic-

économiqué de 1'ONU pour l'asie et l'uxtréme-Orlent estime que dans la plupart des
pays-de la CEAEO le marché organlse des capitaux ne représente qu'une partie du march
financier total ~ le secteur le plus vaste étant le marché non organisé —{ La carac--
téristique'principale de ce secteur non 6rganisé est'qu'il fonctionne en circuit
fermé, Il s'agit en réalité d'une série de marchés plus ou moins indépendants les
uns des autres et trés imparfaits. Répandus principalement dans les régions rurales

et conslstant surtout en préteurs 1nd1v1duels, ces marchés ou sources de fonds ne

contrlbuent pas 3 l'offre nationale de crédit. . Ce n'est qu'en'les reliant aux marché‘

organlsés qu'on peut utlllser cette source importante d'épargne de la fagon la plus
productlve, car méme 81 ces fonds sont nécessaires pour la.plus grande part dans le
secteur agrlcole, 11 ex1ste toujours un surplus potentiel qui peut alimenter le cbur

pr1n01pal de credlt et servir ainsi dans d'autres secteurs..

Obligations publiques émises 4 fins spécialés

20. Il existe une autre méthode populaire de mobiliser l'épargne en vue d'inﬁeétis- ‘

8/ Nations Unies, FEconomic Bulletin for aAsia and the Far fast, Vol. XIII, n°® 3, p. 2:




sements publics directs dans un secteur donné: la vente d'obligations publiques
émises & des fins spéciales. Cette forme de créance intéresse surtout les investis-
seurs et préteurs institutionnels tels que les caisses de consignations, les caisses de
prévoyance et les universités. Dans certains cas, les sociétés ou organismes publics
de logement sont habilités & écouler ces obligations directement; l'opération peut
aussi &tre faite par l'organisme monétaire central. L'un des principaux avantages

de ce type de financement est que le produit de l'émission est préalablement affecté

a une fin spéciéle, par exemple l'habitation, et que la question de priorité ne se ]
pose pas. On a dit que c'est seulement quand l'épargne supplémentaire, et non une
épargne détournée d'autres utilisations possibles, que l'économie y trouve un avan-
tage'net. I1 en serait bien ainsi, si toutes les sutres utilisations de l'épargne
existante avalent une utilité au moins aussi grande pour 1l'économie que des inves-—
tissements dans l'habitation. Il stagit 14 bien entendu de déterminer quel est pour
chaque pays 1tordre des priorités nationales. i.ails nombreux sont les gouvernements

de pays en voie de développement qui verraient sans doute d'un bon oceil le transfert
d'une partie de 1'épargne vers les investissements dans l'habitation ou vers des
investissements supplémentaires nets, s'ils pouvaient trouver une fagon d'effectuer

ce transfert. Dans certains cas, les gouvernemenis ont pris des mesures en vue
d'encourager, parfois en exercant une certaine pression, les institutions financiéres
privées telles que les compagnies d'assurances et les calsses de consignations 4
acheter des obligations ou autres valeurs d'istat pour réunir des fonds supplémentaires
destinés au programme d'investissement public¢. Il s'agit 13 encore d'une guestion qui
demande beaucoup de prudence et de compréhension. I1 y a néammoins des exXemples

de réussite remarquable due 4 l'utilisation de concessions {ou sanctions) fiscales

et d'autres moyens de pression.

Brogrammes d'épargne obligatoire

21. Pour assurer un courant d'épargne régulier, on peut imposer des contributions
obligatoires - généralement prélevées sur les salaires - ou simplement majorer les
impbts. L'opportunité de mobiliser de cette manidre des ressources pour les preogrammes
d'habitation relédve de la doctrine économique et politique et l'on ne peut done

en décider que dans le contexte de ia situation propre & chaque pays. KMéme si 1l'on

adopte cette méthode, la possibiliﬁé qu'a le gouvernement d'imposer et de recouvrer
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- ¢es contributions est sujette 3 toutes les restrictions inhérentes & des ressources
administratives limitées, 4 1!vasion fiscale, at pouvoir polmthue, etc. Néanmoins,
1'épargne forcée est une des méthodes les plus sires qul se pulssent trouver pour
transférer des ressources réelles au secteur publlc.' D'autre part, des prelévements
spéciaux sur les salaires, de preference accompagnés de cotlsatlons patronales

- fixées sur la base des bénéfices et qui doivent &tre utlllsees pour les programmes
;connexes de 1'Ztat, constituent egalement un bon moyen d!assurer un courant régulier
de capitaux vers ce secteun,etce systéme est actuellement appliqué dans ur certain
nombre ‘de pays, développés aussi bien qu'en voie de développement. Les obstacles
dans ece cas sont la résistance patronale et la difficulté de fixer un ordre de
priorité pourldéterminer‘quelS'seCteurs bénéficieront des contributions spééiales
existantes, telles que la sécurité sociale ou les caisses de prévoyance, ou s'il
faut prévoir de nouveaux prélévements i des fins spéciales, comme poﬁr 1'habitation.
Un moyen serait de déduire une certaine somme du salaire de chaque travailleur en
vue de 1l'achat d'obligations de logement, les coupons porteurs d'intéréts étant
donnés A chaque souscripteur. Ce procédé constitue en fait un investissement forcé,
‘mais on pourrait peut-8tre 1'encourager sans susciter trop de résistance;‘é condition

- de persuader d'autres groums spécialement intéressés de l'abcepter.
- MESURES DEbTINEEo A AUGLENT Ex LES INVUSTISoLuENTS _PRIVES

22ﬂ De méme que le gouvernanent peut encourager l'achat privé d'obligations d!Etat,
i;'dispoée de moyens indirects pour promouvoir une augmentation des investissements
privés directs dans les hypothdgques, la construction d'immeubles résidentiels et la
broduction de matériaux de construction. On peut citer notsmment:

(1) Les concessions cu sanctions fiscales. La législation de certains pays

en voie de développement gccorde des avantages flsuaux 1mportants (Jusqu'a

100 p. 100 selon le type ct 1o cofit unltalre) aws: conutructeurs qu1 produlsent

des Logements d'intérét 5001al" Ce systéme pourrait s appllquer également

aux producteurs de materlaux de construction en cas de penurle aigu€ ou lorsdqu'il

¥y a lieu d'augmenter la capacité de productlon. _

(2) L'impdt foncier., Basé sur des obgectlfs sociaux, il peut au551 constituer

un moyen pulssant d'encourager l'aménagement aux fins de l'habltatlon de terrains

propices non amenages. Cette méthode a été utilisée avec succeds dans de nombreux



* - 11 -

:_pays'dont les autorités nationales ou locales ont adopté une politique générale
d'utilisation des terres. , ‘ .

1(3) L'aménagement mixte & des fins commer01ales et r951dentlelles.; On a souvent
constate qufil etalt avantageux de favoriser l'aménagement de terrains 51mul—
tanément 3 des fins commerciales, industrielles et résidentielles de manlere
a encoufager ies.capitaux privés 4 s'investir dans l'habitatio?. On;pedt,
par exemple, #endre ou céder a bail des terrains publics a des‘entreﬁréneurs
prlves en stipulant qp’lls devrbnt Y construire un certain nombre d'unités
r651dentlelles. Dans les cas ol les investissements .commerciaux et industriels
sont propriété de 1'Etat, les beneflces peuvent &tre affectés a des fins d!amé-
nagement collectlf, ¥y compris la construction: resldentlelle.

(4) Les opérations génératrices de capital. Outre la méthode malntenant clas-
sique‘érfournir des préts générateurs de capital aux nouvelles institutions

., Egi'épargn_e et de crédit, les gouvernements pourraient aussi examiner lbépportunité

‘de mettre & la disposition de particuliers ou de coopératives des terrains &
batir aménagés, payables au comptant ou au moyen d'un emprunt 3 moyen terme.
Les terrains & b&tir inciteraient les propriétaires & épargner (pour rembourser
1'emprunt contracté ou pour investir dans l'habitation elle-méme) et 1ui don-
neraient un actif lul permettant d'ohtenir d'autres crédits sur le marché des

capitaux. Ces programmes ont réussi noh seulement & favoriser 1'augmentation. des
invéstissements.dans ce secteur mais aussi 3 augmenter l'épargne totale et

.. fournir aux gouvernements une source nouvellé de revenus -sous la-forme de
nouveaux impdts sur les terrains aménagés.

(5) Systémes de bonification d!intéréts. En examinant les mesures. exposées
ci-dessus et les autres efforts en vue d'augmenter les investissemehts privés
directs ou les 1nvestlssements de portefeullle (obligations, hypothéques),

on ne doit jamais negllger la question du rendement. uel que soit le systime

‘d'encouragemerit et de sanctions, il y a un rendement minimum que 1'investisseur

‘privé ést disposé i accepter. Une autre méthode pouvant produire des avant ages
considérables moyennant une mise de fonds publique Felativement faible consiste

‘4 aceorder des bonifications d'intéréts. En gros, il stagit d'un systéme par
lequel le gouvernement compense la différence qui pourrait exister entre le’
montant que les emprunteurs (ou locataires) peuvent payer et le revenu minimum

exigé par les investisseurs. Un aspect important de cette opération-est-le

®
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maintien du courant de revenus nécessaire- pour assurer cet appoint pendant
toute la durée de 1'emprunt ou de l'investissement. Il est essentiel que
ltorganisme gouvernemental chargé de cette opération ait la certitude de pouvoir
obtenir les ressources nécessaires a4 cette fin. Elles peuvent provenir de
diverses sources: crédits directs de l'administration centrale, régionale ou
locale, impbts a cffectation spéciale, revenus d‘dpérations existantes, nouvelles
ou en préparation, sources internationales.

(6) Législation obligatoire. Lorsque les diverses formes d'encouragement '
énumérées ci-dessus ne produisent pas une augmentation raisonnables des inves-
tissements privés, le gouvernement peut faire adopter des dispositions légis-
latives qui obligent les institutions ou sociétés de financement appropriées a
consacrer un ce{tain pourcentage de leurs réserves ou de leurs bénéfices 2

des programmes d'habitations Ce systéme peut &tre combiné avec une ou plusieurs
des autres méthodes pour obtenir le type de construction dont on a le plus besoin.
(7) Immeubles locatifs. Dans les pays ol sévit l'inflation; il se peut que

la forme d'investissement convenant le mieux aux investisseurs privés soit
l'investissement direct ou la prise de varticipations dans la construction
d'unités locatives. Cette foruule permet de rajuster les rendements & court
terme au fur et 3 mesure qu'augmente le niveau général des prix. Il faut éviter
dans ces cas l'effet négatif d'un contrdle trop strict des loyers. Si le con-
tréle s'impose, il y aurait peut-8tre intérét & le faire porter sur les bénéfices
plutét que sur les loyers eux-mémes. Lorsqu'une législation générale sur le
contrdle des byers reste en vigueur bien qutelle ne réponde plus & la situation,
il faut envisager son abrogation progressive, au moins pour ce gul est des |

constructions nouvelles.
LE SECTEUR sSXTERIFUR

23. Le rapport du Secrétaire géniéral sur le financement international de 1l'habitation

/

- 1'utilisation de fonds provenant de sources extérieures dans les programmes de logement

G
et des services collectifs < a examiné en détail les principes et problémes liés A

et programmes. connexes des pays en voie de développement. Ces principes peuvent &tre

résumés comme suit:

9/ ST/SCA/TS.
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(a) L'allocablon de fonds exterleurs au secteur de l'habltatlon ne se Just1f1:
gque dans la mesure ou ces fonas contrlbuent aux obJectlfs economloues et socﬁ
du pays bénéficiaire au moins autant que s'ils etalent utlllsesdans d'autres
secteurs; L
(b) Cette condition remplie, il faut s'assurer que les fonds extérieurs sont
effectivement nécessaires pour'importer des biens et services essentielsg a. la
~ canstruction de logementslmais ne poivant &tre produits sur place ou contribu-
ront & mettre en mouvement des processus et activités d'un intérét social
suffisamment srand pour justifier ce supplément & 1la dette nationale.
24.  Lprsqu'on analyse, sur la base des principes décrits plus haut, le pour et
le contre d'un apport extérieur & 1l'habitation, il ne fait guere de doute que ces
fonds ne constitueront qu'un faible pourcentage du volume totul des capitaux in-
vestis dans ce secteur. [ais le volume total des fonds nécessaires prend des pro-
portions considérables, surtout si on le compare au volume réel des capitaux ex- .
térieurs~qui sont actuellement consacrés & ce secteur.  Le volume exact de ces
besoins supplémentaires et 1'utilisation la plus productive de ces capitaux extéric
peuvent certes donner lieu & controverse, mais il est incontestable que le taux
actuel devra étre sensiblement relevé en vue d'atteindre les objectifs minimaux
indiqués dans le mod2le. On trouvera ci-aprés un bref exposé des méthodes qui

permettraient d'augmenter le courant des capitaux extérieurs vers ce secteur. .

¢

Action des pays én voie de ‘développement '
25. 3ans vouloir.exmniner.ici-l'utilisation des fonds extérieurs au titre des-
programmes nationaux de lthabitation, il serait utile de signaler les mesures

que les gouvernements béncficiaires pourralient prendre pour créér ou améliorer

les conditions propices.d um.courant accru des capitaux extérieurs pour les pro-
grammes de logement et les programmes connexes, car il est peu probable que les
sources potentielles de capitaux, qul ne suffisent déja pas & satisfaire la demanc.
dont elles sont l'objet, aient naturellement tendance & offrir des montants sensi-
blement supérieurs & un secteur aucuel elles réservaient jusqu'd présent un rang
de priorité peu élevé.  Pour cela il fudrait cque les gouvernements africains .
formulert une politicue du logement bien définie, que les problémes du. logement

soient intégrés dans la planification du développement économique, que les progra
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eétablis soient fondés sur les besoins estimatifs, que les terrains nécessaires
solent disponibles et qu'iliexiste un apnareil technique et administratif en

mesure de mettre en oeuvre les programmes.

Activité régionales

26. Outre la pénurie générale de capitaux, l'un des principaux obstacles 3 1tin-
dustrislisation de la production des matériaux de construction, dans nombre de
pays en vole de développement, est que le marché intérieur potentiel ne justifie
pas les grosses dépenses en capital qui sont nécessaires aux fins d'investissement.
dans certaines opérations. Par exemple, la production de ciment, qui est certaine
ment l'un des matériaux de construction les plus utiles et les plus adapbakles
peqt entrainer de telles immobilisations de capitaux que les petits pays en voie
de développement sont forcés d'importer ce produit et de sacrifier de ce fait de
précieuses devises. Cependant, il est possible qu'en travaillant de concert
plusieurs pays voisins' soient & méme d'implanter leur propre clienterie - éven-
tuellement avec un prét de 1!'extérieur - moyennant un cofit initial individuel
sensiblement inférieur. La stratégie de la Commission économicue pour l'afrique
consiste depuis quelque temps & former des groupements économiques sous-régionaux
et des groupements sous-régionaux pour certaines industries. Plusieurs industrie:
ont été retenues 4 cet effet et certains projects sont en cours, notamment dans

le domaine des matériaux de construction. On trouvera des renseignements plus

détaillés & ce sujet dans le rapport de la Commission sur sa huitiéme session ;9/"
27. Dans le domaine du financement de l'habitation, un programme extrémement

intéressant et ambitieux a été mis sur pied récerment sous les auspices de la
Bangque centre-américaine d'intégration économique. Ce prozramme trouve son ex-
pression dans le nouveau service de préts & lthabitation croanisé par la bangue
en question. Lors d'une réunion des présidents des cing pays d'Amricue centrale
et des Etats-Unis, qui s'est tenue en 1963 i san José (Costa Rica) pour examiner
les possiblités de développement économicue et social dans la région, il a été
proposé notamment, pour ajouter & ces efforts nationaux dans le domeine de 1'habi-
tation une aide supplémentaire, 1'idée de fonder un service régional de préts

4 l'habitatiop faisant partie de la sanque centre-américaine d'intégration économ’
et constitwant uné source awriligire:de .6rédit hypothécaire.” €étte propositidn s
coricrétisée en novembre de la méme année par un accord conclu entre la Banque cent -

duqguel, les-Btats-Unis ont accepté

10/ E/CN.14/393.
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de préter i cette bancgue une somme de 10 m;lllons de dollars & un taux mlnlmal
d'intérét de 0,75 p. 100, remboursable en 30 ans avec ﬁn dlff;;éua;~lo ans. Ce
“prét a pour but d'aider & financer les operatlonS(iun serv1ce de prets 4 1'habitat:
- mis sur pied par la Bdnnue centre—dmerlcalne d’lntegratlon économlque et qui servir
de source de flnancement sub51d1a1re pour les 1nst1tutlons de credlt hypothecalre
des pays membres, de conserver ou de vendre le portefeullle accumule et de vendre

les part1c1patlons mld;uportefeullle.

Banques natlonales de developpement

28. Les banques nationales de Géveloppement jouent maintenant un réle important
dans le développement économique, notamment en ce qui concerne l'allocation de
fonds extérieurs 4 des fins de développement. Ces banques différent des banques
-commerciales et des banques d'épargne en ce que leurs statuts et leur politique
générale d'investissement favorisent surtout des projets bu'progfammes qui sont

- dans 1'intérét é\long terme des:pays en voie de développement mais qui ‘peuvent

ne pas &tre: "bancgbles“ aux conditions commerciales normales. Llexpansion de
‘1'industrie)du bitiment et des matériaux de construction reléve certainément du
domaine‘d'activité de ces banques. Pourtant, aucun effort sérieux n'a &té fait

4 ce. jour pour coordonner les programies d'investissement de ces banques avec les
-.plans nationaux en matidre de logement. Il est fort possible que, .par exemple,

-des investissements dans.la production de tuyauteries métalliques et autres fa-
brications métalliques lézdres soient provisoirement contre~indiqués en raison

des limitations du marché, alors qu'ils Seraient'parfaitéméht'justifiés dans le
cadre d'un programme coordonné de construction de logements ou d'équipemeénts col-
lectifs. C'est 13 que doit intervenir l'organisme central du logement: il doit
chercher par tous les moyens & codrdonnér'les.plans de developpement dans le secteu
de 1'habitation avec les autres secteurs en voie dfexpansion pour atteindre des
buts mutuellenent complémentaires. Si la legon du passé nous enselgne quelque
chose, c'est que le logement ne peut 4 lui seul revendiquer des ressources précieus:
~ en capitaux natidnaux et internationaux. Il regoit cependant ltattention et 1'appu
qu'il mérite lorscu'il est prouvé qu'il peut contribuer de fagon positive'au succés
d'autres programmes d'investissement. ou que son ommission risquerait d'en compromet:
le succés, d'ou la necessité d'intégrer le logement dans la planification nationale

du développement économique.
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Banques régionales de développement

29. Les bandques régionales de développement représentent également un important
service d'assistance financiére et technique aux pays en voie de développement.

Ces bangues, qui ntont été créées que récemment pour répondre aux besoins des régi~
en voie de développement, peuvent jouer un réle vital, notamment en aidant les pay;’
qui en sont membres 4 mettre sur pied leurs propres institutions de financement

de l'habitation. Il y a maintenant une banque de développement dans chacune des
grandes régions en voie de développement. A ce jour, seule la Bangue interamérical
du développement {BID) a exécuté un programme actif d'assistance au secteur de
1thabitation.

30. Les bangues régionales de développamént seront justifiées 3 accorder le rang
de priorité qui s'impose au secteur de 1'habitation si on leur présente clairement
le role de 1'hzbitation et des activités qui s'y rattachent dans les plans de dé-
veloppement économique intégré. On a encore tendance, & la Banque interaméricaine
du développement par exemple, 4 considérer la construction d'habitations comme

une activité essentiellement sociale (d!ol le nom de Fonds de dépdt pour le progrés
social donné.i La source de la quasi-totalité des fonds fournis par l'intermédiairc
de la BID). En outre, faute de bien compremdre comment utiliser au mieux les
capiteux extérieurs, on a employé le gros des capitaux extérieurs effectivement
fournis & financer directement les projets d'habitations au lieu de financer les
"biens de production' de l'industrie du logement, c'est-a-dire les usines qui
fabriquent des matériaux de construction, les ertreprises de construction et les
institutions de financement., Il est évident que les Banques régionales de dévelop-
pement pourront faire beaucoup dans ce domaine une fois que l'on aura compris
1l'influence des programmes de construction df{habitations et des programmes connexer
et une fois que 1l'on aura formulé des politques précises concernant l'utilisation
des capitaux internationaux. A cette fin, la participation‘de la Banque africaine
de développement & l'enquéte entreprise par 1'Organisation des Nations Unies et

la Commission économique pour 1'Afrique sur tout ce domaine d'activités, marquerait

un progreés certain.

it e 2 T
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- PROGRAMMES EN COURS DUEXECUTION PAR L'OCAGANISATION DES |
NATIONS UNIES DANS LE DOuAINE DU FINANCE: GHT DE L'HABITATION
31l. Poursuivant ses efforts pour augmenter les investisseménts de capitaux dans

les programmes d'habitation et les programmes commexes, 1'0rganisation‘des Nations

‘Unies, en c¢ollaboration avec la Commission économique pour 1l!'afrique et dlautres

‘commissions économifues régionales, & pris récerment un certain nombre de mesures

dans ce sens.

' 32. ‘Tout récerment, elle a c¢créé un Groupe d'étudé"spécial sur.le financement de

1thabitation, composé de fonctionnaires spécialistes de l'habitation, du financement,
de 1¥conomie, de l'administration publique'et du droit. Sous la direction générale
du Centre de 1'habitation, de la construction et de la planification, 1l'organe des

Nations Unies & qui revient la principale responsabilité dans ce domaine, ce groupe

d*étude est en train d!étudier une proposition tendant 4 créer une nouvelle ins-

titution financi&re internationale qui serait chargée d'encourager et d'épauler

les établissements spécialisés de crédit et d'épargne dans 1&s pays en voie de

" développement. Cette proposition a été élaborée comme suite & 1la résolution 1170

du Conseil économiqus et social, qui demande au 3ecrétaire général de formuler de

‘nouveaux critéres, méthodes; procédures et moyens institutionnels afin d'augmenter

' le volume ‘et 1'efficacité du courant des capltaux destlnes a l'habltatlon et aux

ot

services collectifs.
33. -Suivant les directives conténues dans cette résolution, le Centre de 1!'habi-

tation, de la construction et de la planification a organisé des discussions et des

~ rélnions ‘consultatives avec des particuliers et personnalités offlClelles représen-

tant toutes sortes d*etabllssements financiers publlcs et privés de nombreuses

-régions différentes. La proposition actuellement & i 1'examen, Oul oonstltue la

synthése des idées exprimées par ces groupes, est corroborée par la reusslte de
programmes analogues entrepris ces dernleres années dans plu51eurs nays en voie

de developpament o

34. La proposition est essentiellement fondée sur la conviction'que"les capitaux
destinés A financer la construction d'habitations et de services collectlfs connexes
doivent &tre mobilisés & l'intérieur du pays ~ l'assistance 1nternatlonale Jouant
avant tout le réle d'un catalyseur. On a également conclu que, ‘comme dans d'autres

secteurs du développement, pour transformer l'épargne des particuliers en crédits
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A long terme, il fallait que les établissements chargés de mobiliser les capitaux

soient axés sur des besoins et des conditions spécifiques. C'est en fonction de
ces considérations et aprés avoir examiné 1'expérience acquise dans d'autres pro-
grammes de financement internmational que l'on a recommandé de créer & l'intérieur
du systéme des Nations Unies une Société internationale de financement de 1'habi-
tation (International Housing Finance Corporation, IHSC), dont les trois fonctionss
principales seraient de: ’

" 3. Créer dans les pays en vole de développement, au moyen de fonds générateurs
de capitaux et d'une assistance technigue, des systémes et des établisse~"
ments d'épargne et de crédit appropriés axés principalement sur le- finan-
cement de l'habitation.

Z. Préter assistance pour aider & placer les titres hypothécaires sur le
marché intérieur et sur le marché international, au moyen de prograrmes
internationaux d'assurance et de réassurance.

3. Fournir aux gouvernements qui le demandent une assistance technique et
des services consultatifs spécialisés dans le domaine du financement de
- 1'habitation.

35. L'ONU fournit aussi en ce moment, par 1'intermédiaire de ses programmes d'as-

sistance technique (PNUD et programmes ordinaires aT}, des conseils et des conseil-

lers régionaux et spéciaux ainsi que des projets & long terme. Les Wations Unies
par le truchement des commissions économidues régionales, du PNUD et du Centre

de l'habitation, de la construction et de la planification, fournissent un concours

technique & ces programmes et, en outre, examinent en permanence les nouvalles s

possibilités dlaction, & la fois sur le plan.international et sur le plan intérieur.

Une assistance technique a été fournie sur presque tous les aspects du financement

de 1'habitation et notamment sur:

" La détermination des besoins institutionnels
La gestion des programmes d!éparzne et de ecrédit
Les coopératives d'épargne et de financement
L'analyse du marché du logement
Les aspects juridiques et législatifs du financement de 1'habitation .

Les programmes d'épargne & l'intention des familles & faible revenu



