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1E FINANCEMENT DU LOGEMENT DANS LE SECTEUR PUBLIC
ET LE SECTEUR PRIVEl/

Préambule‘

Te Ce document a pour objet de présenter une sorte de récapitulation des

_ sources et des caractéristigues du financement du logemeni dans le secteur
public et le secteur privé de 1'économie, L7auteur se propose de couvrir

le sujet assez largement; encore gue la plupart des exemples empiriques
soient malheureusement limités essentiellement aux itrois pays d'Afrigue de
1'est qu'il connzit le mieux. D'autres informations oni été incluses dans
la mesure du possible, mais elles proviennent en grande partie de publica-
$ions courantes dont les données risquent d'8tre dépassées (1) 2/ 11 est
évident que lorsque les conditions économiques, gociales et politiques géné-
rales sont voisines, il y a moins de divergences dans les modalités et les
institutions de financement du logement. A& cet égard, il est probable’ qu'on
constatera des différences particuliérement marquées entre les anciennes
colonies frangaises et les anciennes possessions britannigques.

24 L'exposé comprend guatre parties., L'introduction énonce gquelgques-uns
des principes du financement du logement, compte tenu des caractéristiques
du marché (c'est—a-dire du parc imeobilier). Suivent deux sections consa—
crées respectivement au secteur privé et au secteur public. La conclusion
comprend un bref exposé sur la place du secteur du logement dans la plani-
fication du développement.

Introduction;

3. Le marché du logement présente en Afrique une dualité marquée. Il
tend & se décomposer en un sous-marché "™raditionnel™ et un sous-marché
tmoderne”. Cette dualité se manifeste aussi bien dans les colits que dans
les techniques de production. Dans le secteur "traditionnel", le mode de
construction repose essenticllement sur la boue séchée et les clayonnages,
avec des modifications variables suivent qu'il s'agit d'un milieu rural

ou urbain. Dens le secteur "moderne", les normes fixées sont généralement
gemblables & celles des anciennes puissances coloniales, la réglementa-
tion de la construction et les critéres d'urbanisation ayant été empruntés
presque tels quels aux pays industriels avancés a revenu élevé, De par
ga nature, le secteur "moderne" est essentiellement urbain, tandis que le
secteur "traditionnel" est essentiellement suburbain et rural.

1/-Document rédigé par i, M. Tride, de la Faculté des sciences économiques
.du Collége universitaire de Makerere, Kampala (Ouganda). Les vues qui
y sont exprimées ne sont pas nécessairement celles du'secrétariat de la
Commission.

g/ Les chiffres entre parenthéses renveient & 1l'annexe III (bibliographie).
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Lo La majeure partie de la population de 1'Afrigque vivant en milieu rural
et agricole.(2), et surtout dans de petites exploitations paysannes, le lo-
gement est essentiellement concentré dans le secteur privé, mais m8me dans
les centres suburbains et urbains la construction des résidences privées
est un secteur plus 1mportant que celui des logements publics. Dans cer—
tains pays, en particulisr ceux qui possddent des industries extractives et
manufacturieres oli les investissements étrangers jouent un rdle comsidé-

. rable, les employeurs fournissent & leurs ouvriers des logements liés &

. 1'emploi,” Parmi les groupes 3 revenu élevé, le logement fourni par 1vem—

ployeur est souvent fortement subventionné, ou des 1ndemn1tes de logement
importantes sont ajoutées aux tramtements de base. Dans ce dernier cas,

1¢ gouverngment ne fait en général que se conformer aux conditions d'emploi
. _prévues pour les. fonctlonnalres expatriés & 1'époque coloniale (3). Cer—
. tains pays afrlcalns ont mis un terme & cette pratique, mais elle contlnue
‘dang d'autres 3 influer sensiblement sur le marché du logement et sur le
'nlveau‘ﬁﬂs traltements réels plutot que sur les traltements de base en
esgece des salarles ‘de nlveau superxeur.

f‘5.‘ En raison du cadre social et economlque des pays essentlellement agri-
coles ol le revenu par habitant est falble, la demande dans 1es agglomera—

tions urbaines en expansion porte plutot sur les habitations en location

. que sur les logements appartenant & 1l'occupant (4).. Le seul moyen d'assu-
Ter sa securlie étant pour la majeure partie de la populatlon de retourner

. vers les zones rurales aprés avoir quitté les emplois salarles offerts

'essentlellement dans les v1lles, les 1nvestlssements personnels dans le
“logement auront tendance 4 se concentrer dans les zones rurales plutdt que
dans les régions urbalnes, du moins en premidre &tape.. On peut certaine-

ment prévoir gue ces caracterlsthues du marché du logement africain se
modifieront au fur et & mesure que le développement aménera les popula-~
tions & s'installer & plus long terme dans les villes '"en fam111e“,'et ‘que
des programmes, de sécuriié sociale seront établis, Cependant, a court
terme et & moyen terme, il est évident qu'une demande axée sur la location
plutﬁt que sur la propriété conditionnera la structure optlmale et les.
activités des 1nst1tut10ns de. financement du’ 1ogement. Si la. pollthue

de logement d'un gouvernement oon31bta1t a4 encourager la demande d'habi-
tations occupées par les proprletalres, dey 1nst1tut10ns qui n'octroie-
raient des préts gque bour ce type d'habltatlons .risqueraient de n'avoit
‘guere de succés dans les zones urbaines, ol le contexte social et économi-
que est tel que la demande porte prlnclpalement sur les. 1ogements en location.

6o Ce qul precede tend 3 démontrer que 1s structure actuelle et future

" du marché du 1ogement détermine dans une large mesure les types d'1pst1tu~
tions financidres néceéssaires dans les’ pays africains, mais aussi que la
demande de différents types de financement du logement semble-a: priori- de—
voir varier suivant les sous-secteurs du marché gleobal,; indépendamment

. de la-distirction entre le secteur privé et le secteur public.: Il s'ensuit
que leés institufions de financement du.logement, importées telles quelles
des pays industrialisés ol prédominent les zones urbaines, risquent de ne
contribuer que dans une mesure limitée & 1l'amélioration des conditions de
logement dans les pays ruraux et agricoles. :Le reste de cetté premidre
section sera consacré aux aspects économiques du logement qui ont une influ-
ence marquée sur le financement de 1'habitat,
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7. ~ Les habitations représentent en général une part importante de la forw
mation de capital annuelle d'une nation et méritent par conséquent de
bénéficier & proportion des ressources économiques digponibles. Deux
études réalisées peu aprés 1950 et fondées sur des estimations assez
modérées, ont démontré que la construction de maisons de type "tradition-
nel" représentait environ 4 pour 100 du produit intérieur brut au Nigéria
et dans ltancien Tanganyika (5). Il ressort d'une estimation faite récem~

ment au Kénya pour la comptabilité du revenu national que dans le secteur

monetalre, le bEtiment et la construction représentent 2 pour 100 du

~ PIB (6). - A moins que la construction de logements soit entidrement assurée
. par le secteur non monétaire, ce qui est de plus en plus rare en Afrique,

les dépenses correspondant aux matériaux et 34 la main-d'oceuvre nécessaires
& une habitation complédte doivent 8tre financées. Le logement étant une

. forme .de biens de consommation particulidrement durable, la consommation

des biens et services engagés dans sa construstlon 5 etale gur un nombre
d'années assez considérable.

8. En général, la différence entre la consommation courante de services

-de logement et le colit de la construction peut &tre financée au moyen de

pr8ts par les occupants, qu'ils soient propriétaires ou locataires. Dans
ce dernier cas, la responsabilité du financement & long terme est en fait

. transférée & un tiers, qui peut relever du secteur public ou du secteur

privé, On peut donc décrire le logement en tant que bien éconcmique, comme
immeuble et indivisible dans le temps et dans l'espace. Ces biens immeubles
peuvent 8tre soit occupés par le propriétaire soit louds par celui-ci pour
une période limitée. Telle est la base théorigque sur laguelle repose la
distinction entre le sous-marché des logements occupés par le propriétaire

et celui des habitations enm location.

_9; On ne peut déterminer la proportion du revenu que lées populations sont

disposées & consacrer a leur logement gqu'en étudiant la structure des dé-

.penses, Celle-ci révéle en général une grande diversité dans les habi-
tudes individuelles 1/. Au coure de la période de remboursement d'un.emprunt

on peut.préveir que les occupants propriétaires consacreront au logement
une proportion de leur revenu courant plus importante que les locataires,
pour deux raisons. Premiérement, l'acheteur d'une maison paie la consom-
mation courante diun bien qufil achete, et en mBme temps il épargne. Deu=
xi&mement, la propriété immobilidre représente en général un "rempart®
contre 1° 1nflat10n, car la valeur monétaire des logements dans une ‘économie
libre ou wixte augmentera vraisemblablement & un rythme qui suivra, s'il

‘ne dépasse, celui de l'inflation. Dans les pays africains, on ne peut

considérer les logements comme susceptibles d'@tre commercialisés gue dans
les villes ou leurs environs. Il ressort de l'expérience que les loca~
taires sont en général disposés 4 consacrer & leur loyer de 10 3 20 pour
100 de leur revenu courant lorsque le marché considéré est privé, non

1/ Au sens technique, l'écart type de la moyenne de la distribution statis—
> tique sera important par rapport d cette moyennes La proportion moyenne
du revenu dépensé doit donc &tre considérée en relation avec 1l'éventail
des proportions. Voir Bloomberg et Abrams, par. 94« (7).
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contrdlé et non subventionné (8). On peut donc prévoir que les occupants
proprletalres paleralent en sus de ce pourcentage 5 & 10 pour 100, de leur
)revenu courant.. :

10e" .Cependant, en general, si une proportlon élevee du revenu va au loge-
' ment, il n%en reste évidemment qu'une faible part pour les autres dépenses
easentielles ‘du ménage 'et,  étant donné le bas niveau des revenus qui carac-
térise la plupart des pays africains, il ne reste aussi gqu'une somme minime
pour les autres 'besoins.  En outre, la nourriture représentant la ‘princi-
pale source de dépense de consommation dans les catégories de population

- & faible revenu, et les prix des produits alimentaires étant le plus sou-
vent instables, sii une proportion importante du revenu est consacrée au
logement et si les paiements .doivent 8tre faits regu11erement, il risque
de ne rester qu'une marge insuffisante pour faire face & ces fluctuations.
Il s'ensuit que les dépenses de logement n augmenteront qu'a 1ong terme
.avec. le revenu; & court terme, on ne peut pas prev01r ‘que les menages pour-
ront en accroftre la proportion.

11s Il existe deux méthodes pour déterminer les loyers : en fonction du
marché, c'est-d~dire 4u jeu de 1'offre et de la demande, et en fonction

- des colits, lesgquels sont soumis aux forces du marché dans la mesure ol les

- prix sont modifiée par la demande dans une économie monétaire. C'est dans

. le premier cas que l'on prend des mesures de contr8le des loyers, si l'¢n
considdre que leur niveau laisse une marge bénéficiaire exageree au proprié-
~taire par rapport aux loyers déterminés en fonciion du cofit. ° Ceux—cl, de
leur c8té, peuvent &tre flxes d'apres 1e colit de la constructlon ou dlaprés
c¢elui du remplacement 1 A

124 Les éléments suivants interviennent dans le cofit des habitations : le
colit du terrain et du batlment, divisé lui-méme en principal et intérdts;
le cofit de l'entretien, qui n'est pas une fonction stable du cofit de cons-
truction au cours de la durée totale d'une habitation; les dépenses pério-
diques correspondant aux services fournis, qui peuvent prendre la forme

- &'une taxe sur la propriété A laquelle il est impossible de se soustraire
- une fois le batiment terminé. On peut établir le cofit tetal de l'habita~
tion suivant la relation existant entre ces divers éléments et affecter au
loyer, pour une période donnée, une proportion déterminée des dépenses

- d'éguipement, On peut considérer comme raisonnable de fixer & 12,5 pour
:100 de ces dépenses le loyer annuel (9). Si le cofit de censtructlon peut
8tre réduit & un loyer mensuel et si on peut exprimer en un chiffre moyen
'la proportion du revenu consacrée au loyer ou au logement, la structure du
cofit et du loyer du patrimoine immobilier sera fonction du niveau et de la
- répartition du revenu au sein de 1l'économie considérée,

1/ Le dernier, en termes monétaires, est normalement plus élevé que le pre-
mier & cause de l'inflation et du relévement continuel de la qualité des
logements (notamment de la qualité des 1nsta11at10ns) au cours de la
durée utile des habitations qui peut aller de 25 & 50 adns ou plus,. sui-
-vant la qualité de la construction et le soin apporté & l'entretien.
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13« En théorle, les swrventions sont destinées 3 combler l'écart entre

la demgnde effective, c'esi~2~dire la mesure dans laquelle les popula~
tions peuvent et veulent payer leur logement, et les capitaux nécessaires
pour-la construction d'habitations répondant &4 certaines normes (voir
chapitre 9 de 1'étude de Bloomberg et Abrams citée ci~dessus). On peut
dire que les 'subventions ‘sont nécessaires si le cofit de logements répon—~
dant & certaines normes vient & dépasser les ressources économiques qui
pourraient &%re consacrdées sans inconvénient & 1'hab1tat ou si la répar—
tition -du revenu au sein de l'économie est telle que la qualiﬁé des loge—
ments dés groupes & revenu Slevé entralne un reldvement de celle des
groupes 3 faible revenu, et doit en conséquence &tre modifiée par les
subvenfions, Airsi, si les loyers les moins cofiteux dépassent les possi-
bilités-des groupes & faible revenu, la somme payée par les locataires est
complétée par une svbvention qui compense le déficit. Dans le cas de -
1'Afrique, les subventions pourront &tre implicites ou explicites (c'est—
a—~dire occrlies ou apparentes) et pourront en fait &tre utilisées pour
répartir ko revenu guivaent les exigences des politiques, & condition gu'on
dispose de moyens suffisants pour les octroyer. C'est ainsi qu'un systéme
de subvention serait difficile 3 administrer dans une économie de marché
totalement libre si ce n’est, par exemple, au moyen d'allégements fiscaux
consentis aux propriétaires privés; plus la proportion des logements rele—
vant~du.5ectevr'public sera importante, plus facile il sera d'accorder les
subventions. A noter que celles—ci font partie de la consommation; elles
constituent ine forus de transfert et peuvent 8ire particulidrement diffi-
ciles & . justifier lorsque les politigues v1sent essentlellement a augmenter
I'épargne e les investiciements.

Y4+ Il ressort cleirement de ce dernier point que le logement doit 8tre
congidéré- dans le cadre cu développement global de l'économie (voir section:
IV:ci~dessous), firsi, pour accroitre & court terme le montant des res—
gources, renouvalablsr et non wenouyelables, consacrées au logement, il
faut réduire celles gui sont affectées 3 d'autres secteurs de l'économies
Etudier les zsrects financiers Jdu logement revient donc essentiellement

& congsldérer s moyens dlaméliorver l'affectation des ressources consa-
crées ocux aciivitds de logement, et leur répartition entre ces activités.
En réorganisant los institutions financidres, ou en en créant de nouvelles,
on pourra offrir un choix plus large & cew: qui, pour des raisons éoono-
miques, étaient dans 1l'impossibilité d'améliorer comme ils l'auraient sou-
haité leurs conditions de logoment. Des institutions de financement du
logement plus appropriées pourralent donc amener un relévement du niveau
de l'éporguc au sein d'une économie et une réduction des dépenses non esgen-
tiellese Ea tout éizt de cause, tout aceroissement de la proportion des
resgources consacrées au logement entraine inévitablement une réduction des
disponibiliiés laicsées aux autres secteurs. Si, par exemple, on souhaite
augmenter les affectations en faveur des logements destinés aux groupes

3 faible revenu,; il sera inopportun de créer des institutions encourageant
T les investissemenis dans les hslitations de catégorie supérieure, puisque
ces deux typcs de logements ne peuvent se remplacer mutuellement,

"15, La suite du présent document portera donc en majeure partie sur les
aspects financiers du logemant dans le secteur privé et lé secteur pﬁbllc,
en parbiculier sur les scurces de capitaux.
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Le secteur privé .-

16. Une large.part des ressources utilisées en Afrique dans le secteur
privé du logement nfentre pes-dans 1'économie monétaire. Certaing pays
englobent. ces investissemenis et ces revenus dans leurs estimations du
revemu:national, d'autres.les-en excluent. Cependant, on nfétablit pes
nécessairement une distinction précise entre les ressources monétaires -

et non mométaires, qui du reste se echevauchent dans une large mesure, -
C'est ainsi qu'on peut améliorer une habitation en achetant des fenétres
ou du ciment. Un logement ‘récemment construit peut éxiger L'emploi de ©
t8les de couverture en fer ondulé, de ciment pour les sols et de revite- -
ments pour les murs, mais avoir ét€ bati en grande partie par une main-
d'oeuvre familiale. = Laersqu'on aborde la question des institutions findn—%_
ciéres ‘existantes, il:faut donc préciser si elles financent wiigquement le
secteur traditiomnel ou le secteur moderne, ou les deux. Dans la plupart
des ‘cas, om n'établira pes de distinction entre le financement des loge—
ments occupés par les propriétaires et celui des habitations mises en -
location, T : S e S e

-~

17+ Il existe deux sortes de financement : les préts pour la_éqn?truotion‘
& court ferme et le financement & long terme qui prend en général la forme -
d'hy pothégues, c'est-a-dire que la maison elle-méme garantit 1'emprunt 1/.
C'est cette derniére formule qui retiendrd notre attentiofi, L'importance
des, .préts. requis dépendra .dans une certaine mesure des institutions. Clest
ainsi que la réglementation de la construction, les droits sur les terrains
et les conventions du b&8timeni (r2gles de l'investissement minimum) pour-
ront nécessiter des capitaux plus importants pour la construction d'une
habitationéi~ Ces rdglements: cnt:souvent ¢t¢ adoptés sans souplesse, tels
qu'ils étaient.-imposés par-les anciennes puissances colonisles, et seraient
actuellement. considérsis comme caducs et ‘inadéquats dans leurs pays dlori-
gines BEn. dehors des.zones urbaines administrées, la réglementation de la-
constrnetién-ét.de"l'aménagement‘urbain;%si=ellesn'est‘pas‘inexistante, :
est plus souvent violée que-respéctées - - - o . o Cr
18;-:Dans:le'secteuraprivé; on péut distiﬁguer“sept-éourcesrdé‘fiﬁanoemeﬂt s
ata)fBanques’commérci&lesi o
b) Secigtés de constryciion
=;uc)nﬂompagnies'd‘assuranceu'. .
Ajud§VQ§6§éfé§{veéret:aéééciéfiohé;de‘ipgemégt,  o
~'g).Bmployeurs. .- = - Deec b
r) crédity de founthissburs
;&) Epargne en’nature.

. ek S BERPRIEEE ! Lo L I
17 Dans de nombreux pays d'Afrique, la mesure dans laguelle une habitation
peut constituer la.garantie-d™in emprunt est limitée par le régime Poneiér
et ‘vigueur; ‘nous nd.nous proposons pas d’'étudier ici cet aspect du problé~
me, mais on pourra consulier i .ce .sujet lé decument E/CN.14/HOU/27”sur o
les garanties hypothécaires ean Afrique.
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19." Les bangues commerciales s'intéressent en général au financement &
court terme ou & moyen terme des opérations commerciales, pluidt qu'taun
financement 3 long terme gu'exige la construction de logements. Une ban-
' gque commerciale ocugandaise au moins, en relation avec la filiale d'une
compagnie d'assurance (voir par. 24 ci-dessous), avance des fonds aux
entrepreneurs au cours de la période de construction, lorsque le finan-
cement & long terme est déjd assuré. la compagnie d'assurance prend en
main 1é financement 3 Yong terme aprés la délivrance d'un permis d'occupa~-
tion une fois le bAtiment achevé. Une banque établie par la puissance
“Goloniale s'occupait du financement & long terme de la construction de
v&timents résidentiels en Ouganda. Il s'agissait de la Uganda Credit and
Savings Bank, dont le rapport annuel pour 1963~-1964 indiquait qu'a 1'époque
elle avait octroyé 184 pr8ts non remboursés représentant’un total de '
1.407,000 shillings (le taux d4'intérdt était de 9 pour.100 par an)e - Ce=
pendant, cette gource a été supprimée en 1965, date & laquelle la banque
est devenue la Uganda Commercial Bank et a commencé & aligner ses opéra—

" tions sur celles des autres banques commerciales ayant leur siége & 1'é-

~ tranger. .

20. Normalement, les bangues commerciales étrangdres ne prétent pas de fonds
~ pour larconsfruction de logements. Cependant, une grande banque a adopté

en Ouganda une pratique particuliére en consentant aux membres permanents

"de son personnel local des pré&ts & intér&ts subventionnés pour la construc-—
tion de péisons destinédes 4 leur propre usage; le nombre des pr@is de cet
ordre non remboursés est actuellement limité & sept. Autrement, les ban-
ques fourniwsent des logements subventionnés au personnel expatrié et aux
‘Cadreslpcaux,'dans‘les mémes conditions que les autres employeurs.

21« On constatera vraisemblablement des différences marquées dans le
financement assuré par les sociétés de construction dans les anciennes
colonies britanniques et frangaisese. En général, ces sociétés n'ont

gudre réussi dans les pays anglophones, 2 constituer une source de finan-
cement pour toutes les catégories de la populations Celles de l'Afrique
de l'est se sont effondrées en 1961 & la suite du retrait d'une grande
partie des dép8ts appartenant & des étrangers, et la Commonwealth Develop-
ment Corporation a engagé des ressources importantes dans une opération de
sauvetage en faveur des trois principales (Savings and Loan Society Ltd.,
First Permanent Building Society et Kenya Building Society)s. En Afrique
de 1'est, trois nouvelles unités ont é&té récemment constituées, les
Housing Finance Companies du Kénya, de la Tanzanie et de 1'Ouganda, aux
termes d'accords conclus entre les trois Gouvernements, la CDC et la
Pirst Permanent Building Society. Les accords constituent une opération
visant a "amorcer la pompe" en rétablissant les prd@ts aux propriétaires
occupants alors que depuis 1961 les seules activités consistaient & recou~
vrer les pr8ts consentis antérieurement et & recevoir des dépdts, pour
rembourser l'aide financidre extérieure. On peut résumer comme suit. les
conditions d'emprint : 8,5 pour 100 d'intérét sur le solde, réduit d'année
en amnée, 4'un pré&t représentant 75 pour 100 de l'investissement total

de 30,000 shillings au minimum, remboursable en 10 & 15 ans (voir annexe I).
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Les remboursements mensuels correspondant & un emprunt de 20,000 shillings
ne pouvant pas etre inférieurs & 200,75 shllllngs, ce . génre de sociétés
.ne présente guére d'lnteret pour les groupes & faible révenus La HFC de
l'Ouganda pale un 1nteret de 4,5 & 5,5 pour 100 sur les depﬁts du - publlc.

22. ‘Dans d'autres pays’ dtpfr rique, les sociétés: de construqtlon ont.ew
des fortunes d:.verses° Elles réussissent mieux lorsqu'elles ne sont:
pas. tributaireés d'une cllentele etrangere ‘mais de 1'épargne locale. 'On
trouvera dans L'habitat en Afri ique 1/ un compte rendu assez tcomplet-des
opérations des sociétiés de construction en Afrique’ dans’ un passé relati-
. vement recent, et deux documents établis pour la présenté réunion: con=
ﬂ‘tlennent des‘lnformatlons flnanoleres ‘Plus actuelles 2/

"‘23. Les compagnies d'assurance" fournlssenu aussi des préts pour des
projets de logements relatlvement coliteux. En Afrlque de: 1test, les .
"“socletés d'assurance sur la vie et d'assurance & capital dlffere irnves—
_tissent en général sur place.. Cependant, -les . investissements des'sociéiés
localeés sont souvent plus di-orsifiés que ceux des compagnies: étrangéres.
La National Life Insurance Corporation of India, par exemple, a investi
tous ses fonds sur place dans des bons du Trésor de 1'Afrique de 1'est.
En 1965, les primes brutes d'assurance sur la vie représentaient en - '
- Afrigue de llest 6., 3130105 livres sterl1ng, dont 114 ¢93 livres ré-assurées
4 1'étranger. A la méme époque, 25 & 33 pour 100 des avoirs est-africains
détenus par les gociétds d'assurance consistaient en hypotheéques et en
préts et 10 pour 100 en biens immobiliers (1l'investissement total corres-
pondant représentait 12,7 millions de livres sterling) (10)s Cette somme

'etalt pas 1ntegralement ‘constituée par des proprletes re31dent1elles,
mais elle donne une idée des possibilités offertes par 'cette source de
financement., Les assurances sur la vie et les assurances & capital
différeé representent une forme importante d'épargne contractée par des
Afrlcalns, et 80 a 95 pour 100 (en valeur ou en nombre de pol1ces) des
. affaires de trois compagnles privées opérant en Ouganda etalent traltees

~ avec des Afrlcalns.

24 ‘Les tr01s compagnles rentionnées dans le paragraphe precedent ont
-€%é choisies -comme exemple parce qu'elles’ octroient des pré&ts pour-la'l
fconstructlon de batlmen*s & usage d'habitation et ont actuellement am
m11110n de livres- environ investi dans des hypotheques, ce qui représente
4 peu prés un tlers de’ leurs investissements totaux’ (11 ne.s'agit.pas. du
reste toujours’ exclu51vement de proprletes a usage: locatlf\ Lfune de
‘ces compagnieés’ a en fait constit ue une filiale.qui s occupe.dea _préts

. pour propriétés’a louer, tandis qu'elle-mdme se linite aux ‘emprunts pour
' les habitations occupées par les propriétaires. Cette. compaghie a accordé
54 préts, dont 41 sont entﬁerement souscrlts,'et elle prev01t que cette
forme d‘lnvestlssement re representera pas plus de 25 pour 100 de ses

_/ Publlcatlon des Natlons Unles, H° de vente 66.II.K.4G.-
2/ B/CN.14/HOU/26 et B/CN.14/H0U/2T. BRI
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fonds-ipvestisaabiesy .Une autre compagnie préfére octroyer des préis pour
des logements en. 1&0&%;0n car,. étant donné le niveau élevé. des.loyers en
v1gueup -dane ‘la capitale -de 1'Duganda depuis quelques années, le rembour~
sement est Plug-8lr.. ~La t101slame nta rien; stipulé en ce qui. concerne les
logements eccupés- -par le prapriétaire. Les intéré&ts varient de 8,5 a 12
pour 100. sur .un solde en réduotlon, avec~remboursement en. cing ans dans le
cas .de-la compagnie dent la préférenge.ya aux habitations_en location, et
en 10.4 20 ans-dans les dsux guires cas. :Les conditions d‘emprunt imposées
font. gue les types dlhabitation. beneflclant de .cette aide sont limités

aux zomes urbaines et d'un cofit relativement élevé, hors de-la portée des
groupes. & reyenu moyen et falble. .Cependant; . les compagnies d'assurance
représentent wne source réduite mais non negllgeable de financement hypow -
thécaire en- Afrlque de l'est. G : :

25. Les coeggrgtlves et assgglatiohs de logementisdnt‘une source de finan-

cement .prometteuse mais -en général mal. exploitée,. En Afrigque de 1l'est, la
communauté isma¥lienne, avec. l'encouragement de 1'Aga Khan, s'est engagée
& fournir & chacun de ses membres un logement décent au tltre de programmes
de lqgationwvente. Deg syndicats se sont intéressés a des coopératives
Jde Loge@ents ouvriers et .sont allés, en. Ouganda, jusqu'éa -constituer une
soc%éte, toutefoms ce. proget est encore:a 1'état embryonnaire. Au Kénya,
quelques. a£t1v1tes ‘ent été consacrées-a Nairobi & des coopératives mais
elles.aemblent relever davantage de l'esprit d'entreprlse que de préoccu-—
pations sogiales.. (11) Ce. domaine- reste sous-exploité bien gu'une doou=- .
mentation assez abondante ait été consacrée au fonctionnement des coopé=
ratlves de logement (12).

26. Les emploxegg contrlbuent au flnancement du logement dans- le seoteur
privé en fournissant des habltatlona & leurs employés ou en participant &

des programmes v1sant A réunir des £onds. -La premiére formule a 1'1nconvé-;f

nient- d'obllger 1'1nvestlsseur 1ndustrlel 3 disposer d'un capital initial .

plus important, et risque par conséquent de le décourager. La geconde, qui :

congiste en une.forme de taxe ou de redevance pour le logement, alourdit.
les depenses per;odlques. Clest surtout & cause du probléme du finance—
ment que le Jouvernement ougandals a dispensé en 1956 les.employeurs de
fournir le logement -dans les grandes villes, bien qu'ils y soient encore
tenus en.dehors des centres urbaing., En.Zambie, un nombre considérable

de logements sont fournis aux ouvriers.-travaillant dans les mines de ouivre,a
ce qu1 a permis d'attelndre des cofits de construction relativement bas gréce

aux économies d'échelle (13). Cependant, on a souvent critiqué le principe
du logement 1ié & 1l'emploi parce qu'il tend & immobiliser la main-d’geuvrs
et & entrainer des effets gocianx du fait que l'employeur exerce un pouvoir
sur l'ouvrler. Une redevance imposée aux employeurs est & bien des égards
préférable et semble avoir donné de bons résultats dane certains. pays.
Cependant, dans le cas d'emplqyeurs prlves, une. redevance proportionnée

au nombre d'emplpyés peut avoir deux conséquences : premiérement encourager

ltemploi, de technlques de. productlon.oapltallsees (c'est. aussi le cas. lors—
que 1'employeur fournit le logement) et deuxlémement, aggraver pour l'em-
ployeur. 1'1n01dsnce de la taxe. = . . . . : iy

-
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27« En ce qui concerne le logement rural, le crédit de fournisseur repré-
sente une source considérable de financement, pour ce qui est du nombre
des avances ginon du montant global des capitaux engagés., Il est fréquent,
bar exemple, que le prix de la t8le ondulée de. couverture comprenne un &lé-
ment &'intér&t parce que le paiement sera échelonné sur plusieurs mois.

Une petite enqudte réalisée en Ouganda a révélé gue la moitié environ d'un
groupe de propriétaires de maisons d'habitation d'wne ville avaient acheté
les matériaux.de construction & crédit ou & tempérament. Le crédit sera
naturellement plus important si le comstructeur a un emplei rémunéré régu-
lier et si ses récoltes lui rapportent un revenu en espéces, car le four-
nisseur est alors A peu prés assuré du remboursement intégral. Les prin—
cipaux ¢léments de dépense intervenant dans 1s congiruction d'une maison
en zones rurales ou suburbaines, & 1'exception de la main-d'oceuvre, se
pri3tent bien & cette forme de crédit lorsque le mode de construction est
une variation sur le théme traditionnel. Les matériaux nécessaires sont
la t8le ondulée de couverture (fer ou amiante), les poutres pour la char—
pente et les murs, les portes et fen&tres, le ciment, etc. :

28. Les programmes de prété pour le toit élaborés au Ghana sont peut-8ire
lt'exemple le mieux documenté de 1'utilisation de crédits de fournisseurs (14);
Il semble que le projet n'ait pas fait 1l'objet d'un rapport final 1/, mais
1'idée d'adapter les institutions de préts pour le logement aux besoins des
catégories de population dont les habitations laissent le plus & désirer

(c'est—éedirelles groupes a faible revenu des zones rurales ou suburbaines)
mérite de retenir 1'attention.

29. Deux autres types de financement doivent encore &tre signalés., Il
s'agit de l'accumlation individuelle d'épargne et de matériaux de cons-
truction. L'importance de 1'épargne individuelle est problématique car,
lorsque les revenus sont faibles, on suppose que la capacité d'épargner
1'est aussi, Rares sont les études approfondies sur le revenu et les dé~
penses dans les pays africains, et on ne dispose guére d'informations
sur les habitudes d'épargne, en particulier dans les zones rurales. Ce gui
Tessory des observations est que 1'épargne rurale se présente en Afrique
scus deux forues particulidres. Premiérement, les populations rurales
schétent des biens de consommation durables et des biens d'équipement lors-
qu'elles regoivent les sommes correspondant & la vente des récolies mar-
chandes. Il est probable que les matérigux de construction représentent
‘une.large part de ces achats, ce qui risque d'en rendre l'écoulement trés
inégal & moins que 1'ocfroi de crédit ne permetie de le régulariser, Deu-
xiémement, .le stockage de matériaux de construction, &t la construction
d'habitations échelonnée en fonction des disponibilités financidres, repré-
sentent une forme d'épargne "en nature" assez considérable. Son trait par-
ticulier est qu'elle’ risque d'accroftre le cofit réel et monétaire de la
construction par suite de la déperdition et du gaspillage de matériaux,
du renouvellement constant de la main-d'oeuvre et de la nécessité de pré-
parer chaque fois le chantier pour les travaux. Dans ce cas, le probléme
est parfois aggravé par le fait que le constructeur vise au départ une
qualité trop élevée, ce qui rend l'achdvement difficile. Mise & part la
question de la qualité, la construction pourrait &tre plus rapide et moins

1/ Mals on pourra consulter & ce sujet le document E/CN,14/HOU/32.
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coliteuse grice au crédit. On trouve en Ouganda des exemples du second cag,
non seulement dans les zones rurales comme dans 1es autres pays, mais
aussi dans les zones urbaines. de catégorie II _/ Cependant, 1'épargne
"en nature" g8t prathuee dans p1u51eurs autres pays afrlcalns.‘ ‘ ‘

30.‘ En ¢a gui concerne. le rendement de l'1nvest1ssement, on constate que
13 encore la dualité du marché du logement exerce uné influence marquée, -
de mBme que, la prédominance des logements fournis par i'Etat et les emplo-
yeurg.. +Le rendement de l'investissement sera évidemment ‘fonction des
collts et des receties. ' lialheureusement, le secteur’ "moderne" du logement,
représentant, un  éngagement & long. tewme, les recettés sont extrémement in=
certaingpy . Cependant, on.a tenté de calculer approximativement les ‘revenus
privés. prevenant de différentes catégories d'habitations. Il faut tout
d'ghord; établir-une distinction entre: les maisons de catégories superleure,
moyenne et 1nfer1eure,-en 88 fondant gur les critéres sulvants : .
ugﬁ;a)gcategorle supérieure ¥ convenant au personnel dlplomathue, aux
toe o cadres. et aux fonctlonnalres superleurs

.b}fCategorle moyenne : convenant aux groupes & revenu. moyen tels que
" 'personnel d'encadrement du secteur privé et du secteur public

;é)'Categorle 1nferleure ¢ convenant. aux employés dé bureau et aux
ouvriers qualifiés et non qualifiés & faible revenu.
,-.0n. paut prevo1r qu'en Afrigue, les feux promidres catdgoriis :
d'habltatlons se situeront dang la plupart des cas dans le secteur moderne
et la troisiéme dans le secteur tradltlonnel.

Mo Le falt que les logements de la categorle supérieure sont en genéral
fournis par lee employeurs moyennant un loyer subventionné revadt une im=
portance con51derab1e, en particulier lorsque le personnel dlplomathue

et les fonctionnaires supérieurs représentent une part 1mportante du marche.
Au Kénya, enTanzanie et en Ouganda, il en est résulté une montée en fleche-
des; loyers, due au fait que les employeurs, qui ne souhaitent pas & céns—
trulre une: maison,: sont. mal placés pour marchander et peu-enclins S 1e
falre., Le taux de rendement de ce type de propriété doit ‘se situer” autour
de 15 pour 100 par an g/, ce qui devrait entourager les invegtissemerits
privés. dans un secteur oll la demande a augmenté rapidement depuis 1'1ndé-
pendance, .. Cette demaride est née en grande partie de 1*installatioh de
missions diplomatiques et de l'intensification des activités éconumiques o
qui se. sont- traduites par une affuence de persounnel étrangér au nivean |
deg cadre&Ndans le: secteur privé et dans le secteur publlc. La "oategbrle

bles, ce qui entralneralt 1a egalement un relevement des 1oyers‘:_t91
serait. le cas pour la categorle moyenne.

? Cette categorle correspch la reglementatlon de la construction PEO=
mulguee en Ouganda (et au, Souazzland)o_ : oo :

[

_/ V01r 8 l'anmexe II les caleuls sur lesquels se fondent les estimafians

de recettes dans les trois secteurs.
\
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32, La demande de logements de catégorie moyenne a été stimulée par le
développement économique relativement rapide de la période gqui a suivi
1'indépendance, ot en particulier par l'expansion de 1l'administration
publigque liée & celle de l'enseignement secondaire et universitaire.

Dans plusieurs pays le secteur privé a connu des difficultés particulia-
rement graves dans les années qui ont précédé et swivi 1960 en raison du
marasme des affaires provoqué par la chute des cours mondiaux des produits
primajires d'exportation et par le climat d‘'incertitude gqui a marqué cette
période. L'élément politique a joué un r8le particulidrement important
lorsque les investissements étaient en grande partie réalisés par des
minorités étrangires, comme c'était le cas en Afrique de l'est. Par suite
de la pénurie de logement résultant du jeu de 1'offre et de la demande,

le rapport est, 13 aussi, de l'ordre de 15 pour 10C par an pour les cong-
tructions neuves, les cofits ayant apparemment augmenté moins vite que les
loyers. Il s'ensuit que le rapport des habitations construites a 1'époque
ol 1l'activité du b&timent éteit ralentie sera plus élevé gue le chiffre
cité pour les immeubles neufs. Ce taux de rendement important assuré dans
le secteur moderne a en général incité les investisseurs & ge procurer des
capitaux pour financer la construction, surtout en vue de la location.
Cependant le niveau des loyers aura probablement pour effet d'encourager
les locataires 3 devenir propriétaires de lour logement; mais il est plus
difficile pour eux de se procurer les fonds nécessaires, en particulier
dans les groupes & revenu moyen,

33. Dans la catégorie inférieure, on constate des résultats surprenants.
Le taux de croissance de la population urbaine en Afrique (15), plus
élevé que le taux de croissance de 1'emploi enregistré dans la plupart
des pays, a provogué une grave pénurie de logement dans les principales
villes du continent et dans leurs environs. Fn conséquence, la construc-
tion de logements de trés basse catégorie, non planifiés et en général
malsains (16) est extr8mement profitable, En cas de pénurie aigie, les
locataires sont pr&ts 3 payer des loyers relativement élevés pour des
logements de trés mauvaise qualité. Ces logements sont peu cofiteux 3 1ls
‘construction et, si le loyer est payé régulidrement, le taux de rendement
privé pour le propriétaire de logements non planifiés en boue séchée et
en clayonnages peut &ire plus élevé que dans les deux autres secteurs
indiqués, et dépasser 10 pour 100 par an. En fait, des habitations de
meilleure qualité construites & l'aide des mBmes matériaux de base peu-
vent encore représenter un investissement avantageux dans des zones plani-
fiées soumises 3 1a Juridiction de municipalités 1/. C'est probablement
vers ce genre d'aménagement ou vers des projets prévoyant la fourniture
du terrain et des services gue la plupart des gouvernements africains
‘devront se tourner dans une large mesure pour résoudre le probléme des
bidonvilles qui ceinturent les principaux centres urbains.

34, On peut adopter deux sortes de mesures pour réduire le taux des bénée
fices privés dans les conditions décrites ci-degsus. On peut, en théorie,

1/ Par exemple les zones de catégorie II en Ouganda, et les zones implantées
de Dar es—-Salam; voir 1'étude de Leslie (17).
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exercer un contrdle sur les loyers pour les réduire sur l'ensembls du’

' marché. ~ On peut aussi supprimer les subventions ou les indemnités de

logement en vigueur. Cette dermidre formule a pour effet de réduire

‘1d demandé de logements cofiteux et ne peut donc 8tre considérée comme

une mesure utile puisqu'elle n'aboutira vraisemblablement qu'd changer

la structure des loyers dans les. différents secteurs {c'est-3-dire une
réduction des loyers élevés et une augmentation des bas loyers)s Les
effets theorlques du contr8le des loyers ont fait 1‘obJet d'examens poussés
_dans d'autres publlcatlons : :

Les caractéristigues du marché du logement "tendent & court terme a
. fixer 3 un niveau assez élevé 1'équilibre des loyers au cours des
périodes de croissance économique rapide et de redistribution inter-
régionale de la population, et il s'ensuit que les propriétaires.
réalisent des gains considérables en revenu et en plus-value du
capital. On peut assurément utiliser ce phénoméne comme argument
en faveur du contrble des loyers. En outre, les terrains bien situés
‘&tant relativement peu nombreux, leur prix tend & monter lorsque les
‘villes s'étendent, ce qui représente un gain de capltal pour les pro-~
- prletalres" (18). .

35. C'est pour des raisons de cet ordre, et surtout en vertu du principe
de la redistribution plus éguitable du revenu entre locataires et proprié-
taires, que le Gouvernement du Kénya a introduit récemment des mesures de

contrdle des loyers. La loi de février 1967 portait création dtun Tribunal

“des locations, et les loyers étgient fixés & leur niveau du ler janvier
1965+ " Leés locataires payant jusqu'd 40 livres du Kénya pour un logement

non meublé ou jusqu'a 55 livres pour un logemernt meublé pouvaient faire

" appel au tribunal pour obtenir une réduction de leur loyer. Cetie mesure
‘vigait & protéger les groupes A revenu moyen et faible. Les difficultés

que présente ce type de législation sont de deux ordres : tout d'abord,

“les problémes administratif's que pose la mise en vigueur de ia 101, et
‘fdeuxlemement ses répeércussions sur la situation du marche.

1'36. Dans une- économie soumise en gros au jeu de la libre entreprlse, le
-seul cas en fait ot le contrfle des loyers pourrait paraitre. necessalre,

ce contrdle risquerait de dissimuler. plutat que de supprimer la pénurie.

- Ainsi la pratique courante du "denier & Dieu" ou du double registre.de

location (un pour le propriétaire et un pour le contr8leur) peut &tre le
gsigne d'un "marché noir'" du logement. Lorsque sévit une grave pénurie
d'habitations, le locataire peut avoir intér8t & payer un loyer supérieur
au taux légal pour conserver son droit d'occupation., Il est peu vraisem—
blable gque dans les zones périphériques des villes africaines le taux du

‘loyer pour un logement donné i une épogue passée ait été enregistré, méme
-8i l'on peut fixer une date suffisamment représentative. En outre, on

congoit mal que des mesures de contrdle puissent &tre vraiment efficaces
lorsqu'il est difficile d'administrer tous les services gouvernementaux,

et que l'appareil administratif se heurte aupréds des locataires & un .niveau
d'alphabétisation et d'évolution qui risque de le rendre inopérant. L'effet
réel du contrble des loyers risque donc d'étre extrémement aléatoire et en
général peu satisfaisant pour ce qui est du nivellement des divers secteurs
du marché,
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37+ Le deuxidme probldme est celui .des répercussions sur le marché, en
particulier avec le genre de mesures adeptées par le Gouyernement du Kénya.
En général, les &conomistes estiment que, dans une économie de l;bre‘en—
treprise, le ‘contrdle des loyers a pour effet, & long terme, de décourager
les investissements dans le logement (les nouveaux bitiments construits

an cours d'une .année ne représentent jamais qu'une faible proportion du
patrimoire 1mmob111er) :Cependant, =i l'incidence du contrSle, -sait, a

- dessein ‘soit pour dés raisons administratives, n'est.pas la méme dans tous

les secteurs du marché, ceux sur lesquels il agira en faisani bhaisser. les
loyers attireront moins d'investissements que les autres. Dans le cas du

~ Kénys, on pourrait penser a priori que par suite de la mise en vigueur des

mesures de contrdle, il paraifrait préférable d'tinvestir dons des loges

~ments non 'meublés loués 3 plus de 40 livres du Kénya par mois. 81 1'on

veut ‘éviter ce résultat, on devra avoir recours & une réglementation
compliquée, mais il est:évident que plus la réglementation est complexe
plus l'gdministration risque d'en Btre difficile. Le logement n'étant pas

- usie marchandise homogéne, il est malaisé d'analyser les effets probables
- 'du-contrdle des lovers,. Il faut bien comprendre toutefois que lorsque ce
“contrdly est-effectif, il réduit nécessairement le rapport des capitaux

investis dans de nouveaux bdtiments, ce qui réduit en conséquence lfeffet
du mécanisme des prix et risque peut-8tre de contraindre 1'BEtat & accroftire

. luzaméme seg: 1nvestlssements dans le secteur du logement.

B '\ .

FLe sectaur publlc

38.A L'lnterventlon de l'E+at dans le domalne du logemeni peut etre a la
‘Pois directe et 1nd1recte. Lorsque.1'Etat participe & la constructlon et

a l'admlnlstratlon, 41l s'occupe de 1! 1nvestlssement ‘du capital et des .
‘éléments financiers périediques. Mais il peut ausgsi exercer une acthn ine
directe, notamment ‘en contrdlant 1'économie : le niveau général de l'ac-
tivité économique, les facilités de crédit et le taux des intér8ts, par
exemple, Les réglementations et ordonnances de L'Etat porteront sur les
normes structurales, les conditions sanitaires et les procédures d'aména~
gement urbain. En outre, il peut imposer des taxes sur les matériaux ou

- la-propriété qui modifient indirectement le cofit de comstruction et dtex-
ploitation-ded logements. Si.dans une ville, par exemple, le terrain est
.coliteux &il*achat, si les normes minimales sont fixées & un niveau élevé

et que lavvaleur totale de 1laménagenment est importante, le montant total

“du capital ‘nécessgaire rlsque d'8tre prohlbltlf pQur tous, & l'excepmlan
des groupes a ‘revenu superleur. o R . A

”39. Nous examlnerons surtout ied le rolp dlrect que aque l‘Etat dans 1e

Yogement en intervenant ‘au nivéau du-gouvernement central et des autorités

~Tocales ét par 1'intermédiaire des sociétés publigquess . {elles+ci, en l'oc-

curence, sont seuvent de31gnees ‘sous: le tltre de socletés nataonales immo-

'bilieres.a-'"’

h

1?“40¢ Nous avons 1nd1que plus haut gue nombre de gouvernements afrlcalns ont
- hérité du régime colenial l‘obllgatlon de fournir un logement aux fonction-
- nalres thtat parfOIB seulement partlr d'un certaln rang ou d'un certaln
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niveau de traitement. Les gouvernements se sont ainsi trouvés entrainés
a des dépenses d'équipement considérsbles, qui . étaient estimées en Ouganda
3 12.7504000 livres, envivon pour 3,150 unités jusqu'a 1962 (19) On peut
utllement repartlr ce type d'obligation en trois catégories.. Dans leg
zones. urbaines, :1'Etat peut Btre tenu de fournir-le iogement a certalns‘
employés aw: titre des, candltions de service de celx~Ei%" Dans d'autres
zones, et en partlculler dans:-les régions rurales’ reculees et dans les
petites villes, le marché du logement peut &tre si exigu’ que 1'Etat est
virtuellement c¢ontraint de fournir une habltatlon aux. fofctionnaires qui
¥ sont affectés.. La troisiéme catégorie comprend les logements rattachés
aux hapltaux, aux,écoles et auntres institutions qui - exigent ou souhaitent
que leur personnel soit logé & preximité du lieu de travail; on peut incliure
les logements pour expatriés dans ceite catégorie. Le capital nécessaire
& la construction.de maisons de cetie catégorie est souvent prévu dans’ les-
plans de dépenses des institutions intéressées ou dans les accords d'alde,;
ou du moins-dans les prévisions budgétalres., Les logements fournls dans
les régions reoulees ou dans les zones urbaines risquent de poser un pro—
bléme plus grave .car 1ls sont con51deres comme . moins essentiels, encore
gque dans le premler cas il puisse s'agir de services vitaux tels que la
vulgarisation agrlcole.

41. Le financement de certains logements publice se heurte parfois 3
une difficulté néde d'une pratique fréquente, du moins dans les anciennes

.colonies brltannlques, &4 savoir l'absence de procédures comptables conve-

nables en ce qui. concerne 1'élément "capital du finencement du‘;ogement 3
"En rdglé générale, on ne cherche pas 3 rembourser le capital investi
dens les logements publics; il est en fait passé par profits et
pertes. (g'il provient de recettes excédentaires) ou est inscrit au

passif des recettes générales (g'il est fourni au titre d'un pro-
gramme 4'emprunt)" %30) :

En Ouganda du moins, les recettés fiscales 1mportantes des premiéres
années qui ont suivi 1950, epoque a4 laguelle les cours du coton et du
café &taient fuverdbles,” ont &t& uitilisées en partie pour la construction
de logements d'Etat. Dans ces conditions, non seulement on ne révéle
jamais le chiffre total des subventions, :‘mais encore on affecte au compte
courant un poste important de dépenses d'équipement. Cette pratique a
aussi été suivie pour certains, programmes de 1ogement de collect1v1tés
terrltormales. : S

42, " Les capltaux neceasalres au flnancement de logements dans certaines
collettivités territoriales proviennent de sources privées, compagnies
d'assurance par exemple, et dlemprunts publics lancés par les autorltes
(on trouve & Nairobi.des exemples dans. les: deux cas). Certains pays ont
regu de S0Urces. exterieurea des-capitaux & cette fin mais, en général,

le financement doit,&tre ‘assuré sur le budget des: autorltés locales, tout
comme dans 1le cas du gouvernement central. - :

43, Les 5001etes 1mmob111éres.nat10nales d'Afrlque de l'est offrent un
contraste intéressant et on trouvera ci-dessous un ‘exposé assez complet
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des moyens utilisés pour obtenir des capitaux pour la construction., La
Société immobiliére nationale du Kénya a succédé vers le milieu de 1967
au Central Housing Board, établi de longue date, et elle jouit d'une plus
grande indépendance (21). Le Central Housing Board avait essentiellement
pour attribution d'acheminer les fonds entre le Ministdre du logement et
les autorités locales. Au début de 1967 le capital de la Société consis—
tait en majeure partie en pr&ts du Gouvernement du Kénya et de la
Commonwealth Development Corporation (3,9 millions de livres en tout sur
un total de 5 millions de livres d'obligations). Aprés un an de fonction—
nement, on ne sait pas encore trés bien de quelles innovations dans 1la
gestion s'accompagnera le changement de nom,

44. La NHC de 1'Ouganda a été créée en 1954 et on avait espéré 3 l'origine
qu'une partie du parc immobilier de 1'Etat pourrait 8tre utilisée comme
garantie hypothécaire pour un emprunt important. Mais la propriété offerte
& cet effet étant difficile a commercialiser, cet espoir ne s'est pas réa-
lisé. Par la suite, la société a éprouvé des difficultés considérables a
8¢ procurer des capitaux et a fait appel aux sources suivantes :

a) 300,000 livres de 1'Etat pour des habitations & bon marché cofitant
environ 1.100 livres chacune

b) 500.000 livres dé 1'Etat pour la construction de logemenis de fonction
¢) Un emprunt de 150,000 livres garanii par 1'Etat auprés d'une banque

-

commerciale & titre de AépSt pour un accord financier comclu avec
un entrepreneur -

d) 1.500,000 livres avancées par un entrepreneur étranger pour la
construction de bureaux pour 1'Etat et la NHC

e) 1.500,000 livres avancées par un entrepreneur &tranger pour la
congtruction d'appartements & louer

f) 100,000 livres prétées par la National Life Insurance Corporation
of India pour des immeubles & louer, . \ :

Le capital provenait donc en grande partie de sources privées extém
rieures & 1'Ouganda. Tandis que les maisons de la NHC construites & l'aide
de capitaux nationaux sont loudes moyemnant des loyers représentant environ
12,5 pour 100 du cofit original (toutes dépenses comprises), les loyers des
logements financés par 1'entrepreneur sont calculés & 15~18 pour 100, l'em~
prunt devant &tre remboursé & bréve échéance et les intérdte étant élevés,
Le remboursement des préts provenant de 1ltextérieur crée d'autre part un
probléme de devises. Un autre programme de 6 millions de livres financé
par un entrepreneur az &té entrepris récemment, et on ne sait ras trés bien
dans quelle mesure ce type de financement peut &tre considéré comme un
reméde & long terme ou & court terme, au manque de capitaux. Le niveau
des loyers, proportionné aux obligations de remboursement, dépendra du
nembre de logements occupés par les propriétaires, lequel est limité par
la possibilité d'obtenir & titre personnel des préts & long terme pour
le logement (voir ci-dessus "Secteur privé").
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'45.ﬂ La Natlonal Housing Corporatlon de la Tanzanie a été constltuee en
1963 ‘et se cohsacre esgentlellement & la construction de. iogements pour
les groupes ‘4 reveny faible et moyenn Une part con81dérab1e "de ses capi~
taux pr0v1ent -de .sources extérieures, au titre- d'accords d'asslstance qui
prev01ent parf01s le fourniture de matériel pour 1a. fabrlcatlon de portes,

o de chigsis de fendtres et de bloes ds béton, par, exemple,‘a Dar es—Salam.
L’élément le plus intéressant est peut-8tre.une somme de 900, 000 livres
prOVenanﬁ Arun don de 1'étranger, qui est utiliséeé comne. fonds ‘de rou;e-
ment pour la’ construction de logemenis en 1ocat10n—vente. Le_genre de
programme entrepxls par la NHC de Tanzanie pose le probleme de Ta .sous—
location. Ce phenomene niest pas un probléme en soi mais des difficultés
surgissent lorsque le : oyer économique Juxdé sur le colit,. qu_lmpose la
soclete, ést inférieur au prix du marché corre8pondant a ce,kypé de loge—
ment.‘ Les locatalrea de la soclete peuvent alors reallser u - beneflce

tlcullerement grave si le loyer imposé par . l& soclete est sﬁbvent1onne a
1'aide de fonds publics. Dans ce dernier cas, l'lntermﬁdlalre r3901t -en
fa1t un paiement auguel il n'fa pas droit puisqu’ il n utlllse pas 1u1-meme
Cla totalité ‘des lodaux. Il en est ainsi par exemple en ‘Tanzanie pour un
logement de six pidces 1oue, au titre d'un accord de locatlon—vente,
raison de 180 shillings par mois : le locatalre peut récupérer ce montant
en 'sous-louant trois ou guatre plecﬁs, gi bien qu'il est pratiquement logé
 gratuitement. N. Jorgénsen a Lvalement signalé ce probIeme a pr0pos du
Kénya. : . :

46. Comme nous l'avons vu dans l'introduction, on utilise des subventions
quand on considére que le revenu régulier de certaines catégories de popu-
lation ne leur permet pas de se loger convenablement., Ces subventisng
_entrent alors dans lez caqre diune pollf1que d= red;strlbutlon du ‘revenu.
" Om peut dire qu'elles ont des effets de quatre ordres,; :

a) Elles constituent une oblluatlon gui d01t etre honoree sur les dé~-
panses publigues courantﬂs .

b): Elles modifient la structure de Ja consommamlon en ce qui conterne
les dépenses de logement. et, si elles né portéent que sur les:loge—
ments loués, elles rlsquent de deconrager 1 achat pour occupatlon

c) Le prix de revient de la onstractlon sera a la longue-dlfferent
Tdu colit 1ié au systéme du narch llbre, qal depend de la. Firucture
des depenses, ce qul ag’ *z su* Ta structure du parc. 1mmob111er

d) A long. terme, le systéme: riSun d*amener. les benéflclalres & modi~
Cfierleur attitude vis . vis. du logement &t & considéred les-sub-
-.:ventions non plus comme un moyen de reléver la'qualiteé des habita~
‘.itions mais comme wn dfi. Tl serait donc pelit=&tre préférable d'en—
-wisager des politiques d‘un autr@ type* pour la redistrlbutlon du
L revenu, , fa Y RPN

4T En-Afrique, la proportion de la populatior -gqui- bénéficie déﬁsuﬁveﬁtions
.est minime, A part lés groupes & revenu élevé déjd meribionnés, tes bénéfi~

ciaires se trouvent en général parmi- la population rrbaifie oubien' sont
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logés par les employeurs. Les suhventions;n'intéressent donc vraisembla-
blement que les salariés ayant un empioi régulier. Les systémes de ‘compta-
. bilité utilisés pour fixer le montant des indemnités de logement ajoutées
aux traitements de base, notamment ceux qui ne tiennent pas compte des dé~
pehses d'equlpement ne permettent pas en général de déterminer avec exac-
titude le montant des subventions. Outre celles qui sont octroyées pour
les loyers, il en existe diverses formes : mesures flscales‘preferentlelles,
fourniture de parcelles aménagées et de services & un prix inférieur au
colit, intéréts sur emprunts inférieurs au taux commercial, etc. Il s'en-
suit qu'il est souvent 4ifficile d'évaluer l'influence des subventlons

sur le marché du logement d'un pays donné.

48, En général, les bailleurs de fonds étrangers ne seront probablement
pas intéressés par des projets de logement en tant que tels. En Amérique
latine, des programmes d'assistance ont porté sur des projets d'habita-
tions occupées par les propriétaires, mais ceux—ci étaient considérés
comne un élément de stabilité politique. Les projets financés i l'aide
de fonds étrangers reposent souvent sur le principe qu 'ils doivent rap-
porter des devises pour faciliter le remboursement du prdt. Le logement
n'entre pas en général dans cetie catégorie. Ceux qui sont le plus pro-
pres & attirer des capitaux étrangers sont les projets "pilotes'" liés a
des stratégies ou & des politiques de développement urbain ou rural. On
trouve aussi des exemples de programmes d'aide qui prévoient une assistance
technique dans le domaine de la recherche et de la planification pour le
logement ou le développeient urbain, plutdt gue pour des programmes con-
crets de construction.

Conclusion

49. Cette étude a porté sur les aspects généraux du financement du loge-
ment, illustrés & l'occasion par des exemples pertinents. Ceux—ci sont
nécessairement tirés de l'expérience de l'auteur et ils ne s'appliquent
pas forcément & l'ensemble du continent. Ialheureusement, la plupart

des informations publiées sont en général périmées lorsqu'elles parais-

sent. Il reste a ajouter guelques observations sur le role du logement
dans la planification du développement.

50. Il est probable qu'on constatera des différences considérables d'un

pays & l'autre dans le volume des ressources consacrées au logement urbain
par opposition au logemen’ rural. On peut dire en general que le logement
urbain constitue un probléme plus grave & long %erme 2 cause du rythme rapi-
- de de l'urbanisation qui provoque l'apparition de constructions inférieures
aux normes et d'importantes concentrations de populations dans des zones
relativement restreintes.  La répartition des ressources entre les divers

. secteurs d'une eéconomie est en derniére analyse une décision politique.
Cependant, il faut bien comprendre gue si, sur le total des crédits ouverts
pour le logement une part plus importante des ressources est dirigée sur
un secteur de l'économie, il faudra nécessairement réduire les crédits
consacrés a un autre secteur. Ainsi, pour accroitre le nombre des loge-
ments destinés aux groupes a revenu élevé, il faudra réduire les ressources
allouées aux groupes a faible revenu. :
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51+ Il y a deux moyens possibles d'augmenter les investissemenis consacrés
au logement dans un pays donné. Ou bien transférer les capitaux d'inves-
tissement d'un autre secteur & celui du logement, ou bien accroitre les
capitaux disponibles pour les investissements en général en encourageant
1'épargne, en particulier pour le logement. Quels que soient les avanta-
ges intangibles qu'entrafnent des conditions de logement améliorées (meil-
leur état sanitaire et nivean de vie plus élevé, par exemple), l'habite—
tion entre en général dans la catégorie des "investissements pour 1'infra-
gtructure" gqui ont une durée relativement longue et un coefficient de capi-
tal élevé. La proportion de l'épargne nationale prévue pour le développe-
ment de l'habitat dans les plans de développement est en conséquence sou-~
vent faible, et trahit la nécessité de récupérer rapidement les investis-
sements dans des pays qui cherchent & accélérer la croissance du revenu
par habitant. Aussi, pour qu'une proportion plus importante des ressources
nationales puisse 8ire consacrée au logement, il semble que le moyen le
plus efficace consisterait & oréer un supplément d4'épargne (c'est-a~dire

3 relever le rapport épargne nationale/revenu). Jusqu'sd présent, on n'en~
registre gudre de succés & cet égard, et lorsqu'un supplément d'épargne
provenant de compaghies d'assurance ou de sociétés de préts pour le loge-
ment se trouve disponible, il est utilisé pour octroyer des préts aux
groupes & revenu élevé, Il semblerait donc nécessaire de créer de nou=-
veaux types d'institutions qui mobiliseraient 1'épargne en faveur des
groupes & revenu faible et moyen des zones rurales et urbaines, et de modi-
fier parallilement leg politiques de pr&t des instifutions existantes, de
fagon que les garanties hypothécaires puissent &ire alignées sur la situa-
tion de 1'emprunteur pour &tre mises & la portée des populations & faible
reveniu.
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ANNEXE I
"HOUSING FINANCE COMPANY OF UGANDA LIMITED",
- - PRETS POUR L'ACHAT DE MATSONS

&7 Conditions

Le prix, y compris le cofit du terrain, ou la valeur estimée des mai-
sons acceptées comme garanties ne doivent pas 8tre inférieurs a 30,000
shillings, o o

Titre

I1 doit s'agir d'une propriété loude i bail sane charge pour une pé-
riode échue & trente (30) ans au moins 3 1l'expiration du délai prévu pour
le remboursement, ou d'une propriété foncidre perpétuelle st libre de
. koute charge. Dans les deux cas, la propriété doit 8tre située dans une
zone résidentielle. =~ . ... . . e o ‘

Tvpes de préts

1T« Sur des logements gque les emprunteurs construiront pour les occuper
" et qui nécessitent des avances en plusieurs versements au cours de
la construction, & condition que les travaux n'aient pas commencé
au moment ol la demande est présentée. Normalement (3 moins qu'il
n'en soit convenu autrement), les avances sont faites en trois paie-
ments, le premier étant versé une fois le toit posé. Tous détails
supplémentaires seront fournis sur demande.

2. Sur un’ logement construit pour &tre occupé par le propriétaire si
celui~ci l'achéte une fois terminég, a conditiop gque la demande de
prét soit déposée avant le commencement des travaux.

3« Il sera donné suite & des demandes relatives & des logements privés
destinés & 8tre occupds par les propriétaires, qui sont déja en
congtruction & condition

" a) que les plans ¢t les devis descriptifs des travaux et des maté-
riaux aient été éiablis par un architecte qualifié;

' b)_querl'architecte puisse certifier que les travaux ont été conve~
nabletient "siurveillés par une personne qualifiée tout au long de
la péricde de construction.

4. Dans les limites des disponibilités financiéres, une assistance peut
&tre offerte pour l'achat d'une maison déja construite si elle doit
&tre occupée par l'acheteur.
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Demandes 3

Les demandes doivenit 8tre présentées sous la forme prescrite par la
compagnie et &tre accompagnées du montant exact du droit spécifié. Le——
droit n'est pas remboursable. L'emprunteur doit soumettre pour le bati-
ment proposé les plans et les prescriptions techniques (travaux e} ma-
tériasux) établis par un architecte approuvé par la.compagnie.

Montant de’ 1'avance

Pour les citoyens ougandais l'avance se monte & 75 pour 100 du prix,
¥y compris le colit du ferrain, ou de la valeur estimative (le chiffre le
plus bas étant.retenull et ce montant peut &ire porté & 90 pour 100 si
“une caution subsidiaire ou la garantie d'un tiers accompagnée d'un -dépdt
' ‘en espéces sont fourniés. Pour les non.ressortissants les .avances sont

‘limitées & 60 pour ‘100. Elles sont en tout état de-cause limitées :d un
‘maximum-de 140,000 shillings et & un minimum de 20 0. . Tous renseigne—
ments supplémentaires sont fournis sur demande.

A B

Taux d'intérdt

- Le taux dfin%éfét ést de‘bf5'P6ﬁ!;1O0_par:anlsﬁr;ie”solda afl 3 la
- compagnie au 31 décembre de chaque année. La premidre année,. les inté-
.. *&s sont calculés de la date de l'emprunt au 3 décembre., . -

Modalités dé=remboﬁrsem¢nt

La période maximum de remboursement est normalement de 15 ans, une
somme fixe étant versée chague mois pour le remboursement du principal
et des intér8is. Par exemple, le remboursement mensuel . correspondant 3
‘un efmprunt de 20,000 shillings remboursable sur 15 ans est de 200,75
shillings. ST '

" Remardue
Les renseignements ci-dessus sent fournis & titre indieatif et ne

_ constituent nullement les éléments d'un accord régissant une avance de

“fends. L'octroi ou le refus d'une avance, et les conditions dans les-

quelles celle—ci est consentie, font l'objet d'une décision du Conseil

d'adminigtration de la Housing Finance Company of Uganda Limited et sont

. soumis A.des modalités énoncées dans 1'offre d'avance de fonds,
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ANNEXE II &
- -RENDEMENTS ‘RELATIFS DE BATIMENTS NEUFS

-~ Cette annexe: reproduit des calculs faits par l'auteur i d'autres fins,
Ils. portent sur des bitiments -construits & Kampala (Qugenda) en 1967 . A
noter que les-données deé base provensient d'investisseurs intéressés qui
étaient : parfaitement au courant dés conditions du marché. Les rédultats
ne doivent. 8tre considérés que comme des -exemples représentatifs. Dans
tous les cas, les bénéfices sont entendus avant impdt et on a supposé que
le cofit d'opportunité des services de gestion était nul. Le chiffre du
rendement’ ainsi -obtenu est comperable aux intérdts pergus régulidrement
sur un dépdt bancaire ou un investissement analogue. s

Pour évaluer le rendement d'un projet, r étant.le taux- de-rendement,

on établit l'éguation suivante : » - ' . B
D A A S i
C':' s 1 S T 2 - :'-nnua. + .
- (14r) (1+r)2'.. IR (140)"

dans laqﬁsile c féprééénﬁe'iesidépenéés‘d'éﬁuipement du- projeét, ‘A 1'apport
net de capitaux au cours de chaque année et n le nombre d'années prévu pour
la durée de 1'investisseément: D'aprés Merrett &t Sykes (22), on peut cal-

culer r d'aprés %7 si 1'on commaft la &urég utile du bitiment.

a) Logements pour cadres supérieurs et personnel diplomatique .
On a retenu comme exemple un logement comprenant 4 ou 5 chambres
& coucher, 2 salles de bain, un salon, un balcon, une grande salle
4 manger, représentant en tout 270 m2. Le cofit du bAtiment serait
- d'environ 150.000 shillings, plus 30.000 shillings de terrain, ce
qui donne & C une valeur de 180.000 shillings. Le loyer brut se-
rait de l'ordre de 2.500 shillings par mois au moins, soit 30.000
- shillings par an. Une fois déduits le loyer du terrain {4.800
shillings), les frais d'entretien (1.440 shillings) et les imp8+s
(2,363 shillings), le montant du loyer net est de 27.397 shillings,
qui est la valeur de A, supposée constante. Il en résulte que

£ - 8.412. 8i nous supposons que la durée utile du bitiment n'est

que de 30 ans, hypothdse irés modérée, r sera de 11 & 12 pour 100
par an. Plus la durée du b&timent sera longue, plus la valeur de
r sera élevée si les autres chiffres restent les mdmes.

b) Appartements destinds aux catégories & revenu moyen

Dans cet exemple, l'investissement minimum requis pour le terrain
était de 100.000 shillings correspondant & 540 m2, et l'investis-
gsement minimum pour l'aménagement de 2 millions de shillings, ce
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qui donne pour valeur a C 2,700,000 shillings. Le projet repré-
senterait une cinquantaine d'appartements de deux chambres chacun,
qui pourraient &tre loués pour 600 shillings chacun, ce qui repré-
sente un loyer brut de 360.000 shillings pour l'ensemble de¢ 1'im—
meuble. S5i 1l'on suppose que les frais d'entretien atteindront
60.000 shillings par an, le loyer du terrain 14.400 shillings et
les impdts 21,000 shillings, le loyer net sera de 264,000 shillings.
Dans ce cas % = 7.937, et &i on estime 13 encore la duréde de 1'im-
meuble & 30 ans, le tauxr de rendement sera de 12 & 13 pour 100 par
an,

c) Logements suburbains

Dans ce cas, nous supposerons un oofit de construction de 4.000
shillings pour un logement de quatre pi&ces, dont chaque pidce
est louée séparément pour 40 shillings par mois, ce qui. donne un
loyer brut annuel de 1.920 shillings. Les seules dépenses pério-
digues seraient 20 shillings pour la location du terrain et 100
shillings pour l'entretien, ce qui laisse un loyer net de 1.800

shillings par an, Dans ce cas %-: 24222, et le rendement serait

de 44 & 45 pour 100 si la vie du batiment était de 15 ans., Mame
8i 1'on prend un cofit en capital de 6.000 shillings, le rendement
est encore de 24 pour 100 pour 15 ans de vie, ou de 21 pour 100
pour 10 ansg.
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ANNEXE JII
BIBLIOGRAPHIE

Les ‘lecteurs constateroni que deux publications des Nations Unies
sont particulidrement utiles & cet égard, aingi que d'autres docu—
ments établis pour la présente réunion. Ces deux publications sont
L'habitat en Afrique, N° de vente 66.II.K.4, (chapitres II et IV)

et Pinancement de l'habitation et des sServices collectifs dans les

Pays en voie de développement’, N° de 'vente E.68.IV.4.-

Par exemple, CREA, "L'effectif et le rythme d'accr01ssement de la
population urbaine en Afrique" (E/CN.14/CAS.6/3)."

Par exemple, Couvernement de l'Ougaﬂda, Report of the Government's

~ Housing Policy Committbee, Governement Printer, Entebbe, 1962, et
République an Kénya, Heport of the Salaries Review Comm1331on 1967,

GovernmenttPrlnter Nairobi, 1967, chapltre IX.

Voir par exemple lM.Ae Tribe, "Patterns of Urban Housing Demand in
Uganda" dans East African Econcmic Review, juin 1968.

UK Colonial Office, Colonial Research Studies 11 et 26 "The National
Income of Nigeria 1950-1951" et "The National Income of Tanganyika
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1968,

République du Kénya, United Nations MlSSlon to Kenys on Hou51ng,

~Government Printer, Nailrobi, 1965,-
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1965, Nairobi, {967

Yoir par exemple, L'habilat en Afi"que, op:cite., p. 90; Bureau inter-
national du Travail, Les coopératives d’habltaulon, Gen&ve, 1964.
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12. Voir par exemple L'habitat en Afrique, opscit., p.90; Bureau inter-

national du Travail, Les coopératives d'habitation, Gendve, 1964,

133 Républigque de Zamble; Report of the UN/ECA/FAC Economic Survey
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Lusaka, 1964; voir.chapitre VII et annexe G. '

14+ Voir L'habitat en Afrigue, opecit., p.81, et Ci Abrams,-Man's Struggle
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15, Voir CEA, . E/CN 14/CAS 6/3, o op.cit.
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“TT’ JeAK, Leslie, A Survey of Dar eSuSalam, Oxford Un1verszty Press,
R -Londres, 1963. : ‘
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__A. Nevltt, og.clt.
19 Gouvernement de 1° Ouganda, voir 3 01—dessus.
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1954, par. 42. B '
.21, Voir N.0O. Jorgensen, The Kenya National Housing Corporatiocm, Housing
' "Research and Development Unit, University College, Nairobi, 1968,
miméographié.,
22, " A, J. Merretteﬂ.A. Sykes, The Flnance and Analysis of Capltal Proaects,

Longmans Londres, 1963, tableau B de l'annexe.





