Distr.
LIMITEE

E/CN.14/HUS/3
24 avril 1975

NATIONS UNIES FRANCATS
CONSEIL ECONOMIQUE ET SOCIAL SEABMAl L MO

COMMISSION ECONOMIQUE POUR L'AFRIQUE

Conférence régionale africaine
sur les établissements humains

Le Caire, 21-26 juin 1975

o

-y

POLITIQUES ET PROGRAMMES

CONCEPTIONS ET METHODES POUR LA MOBILISATION ET L'ORIENTATION
DE RESSOURCES FINANCIERES EN VUE D'INVESTISSEMENTS
DANS LES ETABLISSEMENTS HUMAINS

TABLE DES MATIERES

Paragraphes Page

APERCU GENERAL DE LA SITUATION EN AFRIQUE - =~ = =~ = = 1 - 18 1
LE FINANCEMENT DES BESOINS DES ETABLISSEMENTS HUMAINS
PAR LE SECTEUR PUBLIC ET LE SECTEUR PRIVE - - - - = 19 - 88 4

ASSISTANCE INTERNATIONALE POUR LE FINANCEMENT

DES ETABLISSEMENTS HUMAINS - - - e S 89 - 94 27
QUELQUES ASPECTS DU MARCHE HYPOTHECAIRE DE L'HABITATION

DANS LES PAYS AFRICAINS = = = = =« =« = = = = 95 - 101 28
LE SECTEUR PUBLIC EN TANT QUE CREANCIER HYPOTHECAIRE - - - 102 - 109 30
LE MARCHE HYPOTHECAIRE DU SECTEUR PRIVE - - = = = = 110 - 127 32
PERSPECTIVES DU MARCHE DU LOGEMENT ET DU MARCHE

HYPOTHECAIRE BN AFRIQUE = = = = = =« = = = = 128-147 36
PRINCIPALES QUESTIONS A EXAMINER - - = = = = = = 148 40

M75-887



E/CN.14/HUS/3

CONCEPTIONS ET METHODES POUR LA MOBILISATION ET L*ORIENTATION
DE RESSOURCES FINANCIERES EN VUE D'INVESTISSEMENTS
- DANS LES ETABLISSEMENTS HUMAINS :

APERCU GENERAL DE LA SITUATION EN AFRIQUE

1. La situation laisse encore a désirer dans les étaﬁlissements humains de la plupart
des pays africains. Les raisons profondes de cet état de choses sont la croissance
démographique, 1‘urbanisation rapide et le surpeuplement qui' en résulte, les difficul-
tés de financement, l'exploitation insuffisante des ressources productives et 1'absence
de programmes convenablement élaborés et exécutés de construction de logements.,

24 Au cours des dix derniéres années, la population de 1'Afrique dans son ensemble
s'est accrue au taux de 2,4 p. 100 par an alors que la population urbaine s'accroissait
4 un taux annuel de 5 p. 100. Si 1l'on retient pour chiffre de la population actuelle
du continent 350 millions et qu'on évalue la population urbaine 3 42 millions, on peut
conclure que l'expansion démographique conduira d'ici & la fin du siécle A des situa-
tions inextricables dans lés agglomérations urbaines. En outre, la situation du loge=-
ment est encore aggravée par le cofit élevé de la construction.

3. A l'heure actuelle, la construction d'une maison de type moderne (trois piéces

avec murs en parpaings et toit en t3le ondulée) colite en moyenne, installations sanitai-
res comprises, au moins 2 500 dollars dans les zones urbaines, La situation est
analogue dans les zomes rurales, ol la mauvaise qualité des habitations constitue un
grave probléme. Les matériaux de construction utilisés sont les clayonnages, le torchis,
le bois, la boue et 1'argile et la construction d'une habitation convenable colterait
750 dollars. Faute que les sources intéri~ures de financemert et de matériaux de cons-
truction aient été suffisamment utilisées dans le passé, il a fallu faire appel i 1'aide
étrangére 1/, mais le volume d'aide regu a considerablement diminué depuis le debut

des années 60.

4. Plusieurs pays manifestent de 1'intér&t pour la méthode de 1'autoconstruction
assistée et 1'ont appliquée & leurs programmes de construction d'habitations a4 bon
marché. Le secrétariat de la CEA a organisé des cours sous-régionaux de formation sur
l'autoconstructlon assistée et a contribué i créer en Tanzanie une société coopérative
de construction de logements, dans le cadre d'accords conclus avec 1'International
Cooperative Housing Development Association (ICHDA), dux termes desquels les organismes
publics locaux fournissent le terrain et effectuent les travaux dfinfrastructure, tandis
que les coopératives doivent pour leur part construire 500 unités d'habitation. Ce
programme a fait & mesure de son déroulement 1'objet d'une documentation et les résul-
tats obtenus ont été communiqués aux autres pays africains.

5. En collaboration avec 1'Organisation mondiale de la santé (QMS), des études ont

été faites sur les aspects techniques et économiques des installations et services col-
lectifs intéressant 1'habitat. Ces études accordent une attention particulidre aux
dépenses de base que nécessitent les installations d'approvisionnement en eau et d‘écou-
lement des eaux usées, ainsi que la solution des problémes d'hygiéne du milieu,

1/ E/CN.14/HOU/¥P.5, 6 et 7/Rev.l,
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6. L'analyse de la situation du logement en Afrique, procédant des décisions de la
Commission et de l'ordre de priorité établi par le secrétariat, a mis en évidence
1'ampleur du probléme, Il est douteux que 1'on construise annuellement plus de deux
maisons par millier d'habitants. Ce chiffre est & rapprocher de celui de dix maisons
pour 1 000 habitants recommandé par 1'Organisation des Nations Unies. On a vu plus
haut que dans les Etats membres, la population s'accroft i raison de 2,4 p. 100 par
an en moyenne et que le taux d'urbanisation est estimé 3 5 p. 100 environ. Ces chif-
fres montrent quels efforts considérables doivent &tre déployés dans les régions
urbaines et rurales pour améliorer la sxtuatlon. La t3che ne sera pas facile et les
problémes sont multiples.

T Les services de planification sont encore faibles. Seuls quelques pays ont
inclus les problémes relatifs aux établissements humains dans la planification du
développement économique, et dans la plupart des cas ce n'est qu'au hasard des besoins
que des ressources sont affectées a la solution de ces problémes. Des progrés ont été
accomplis dans la création d'organismes spéciaux, mais ceux qui existent sont en géné-
ral insuffisamment utilisés et leurs activités sont irréguliéres, faute d'une politi-
que bien établie et de programmes liés au développement économique. Il y a scuvent
trop d'autorités et de services directement ou indirectement compétents, Il est in-
dispensable que les décisions soient coordonnées pour qu'un programme national puisse
8tre exécuté de fagon systématique.

3. Les colits sont actuellement élevés, par suite d'une complexe conjonction de
facteurs tenant en grande partie au niveau général de développement et au climat in- °
flationniste.

9. Les sources intérieures de financement sont insuffisantes, encore qu'il y ait
des possibilités d'amélioration a cet égard, en particulier en matiére d'utilisation
des fonds de plus en plus importants provenant des plans de sécurité sociale et des
emprunts nationaux ou des emprunts pour le développement, dont certains sont déja
utilisés pour le financement de programmes de construction de logements dans quelques
pays du continent 1/.

10. Les ressources nationales étant insuffisantes, la plupart des pays ont eu recours
au financement extérieur, mais le probléme ne se trouve pas pour autant résolu, car

les matériaux utilisés pour la construction sont en grande partie importés et 1'aide
doit &tre remboursée en devises. Un usage accru de matiéres premiéres locales permet-
trait des économies de devises. On a estimé que les matériaux et éléments de construc-
tion consommés representalent dans les années 60 environ 1,2 mi'liard de dollars par
an, dont 55 a 60 p, 100 etalent importés.

11. A ces problémes s'ajoute celui de la qualité des maisons déja construites ou en
construction. Tant dans les zones urbaines qu'a la campagne, les logements sont sou-
vent trop petits et les plans défectueux. L*utilisation, surtout dans les zones’
rurales, de matériaux traditionnels comme la boue, la paille, etc., conduit souvent

4 une détérioration rapide des habitations qui doivent &tre remplacées a bref délai.

1/ E/CN.14/HOU.7/Rev.1.
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12. Un programme d'action visant & la solution de ces problémes a été élaboré sur

1la recommandation de la Commission, et des études ont été réalisées par le secrétariat.,
Dans 1'avenir immédiat, celui-ci adoptera un programme concret échelonné dans le temps.
I1 s'attachera en premier lieu & terminer le rassemblement de données sur le patri-
moine immobilier et les services chargés de l'exécution des projets. Ces données
seront utilisées non seulement pour la planification future, mais aussi pour les ser-
vices consultatifs touchant les opérations d'entretien et de réparation qui permet-
traient de conserver le patrimoine et d'améliorer les habitations vétustes moyennant
des dépenses relativement modestes, et de remédier ainsi partiellement i la pénurie
actuelle. L'exécution de programmes d'autoconstruction assistée et de construction
.*de logements i bon marché, utilisant un nombre réduit de plans normalisés, devra &tre
accélérée pour permettre aussi rapidement que possible la construction de nouvelles
habitations. Il sera ainsi possible de produire deés éléments et des matériaux norma-
lisés en quantités suffisantes pour réduire les prix de revient.

13. Pour permettre la réalisation d'un programme accéléré concernant les établisse-
ments humains, il faut que 1'industrie du batiment soit réorganisée., Les entreprises
de construction doivent &tre africanisées, les éléments normalisés et 1'approvision-
nement amélioré. Une révision de tout le systéme des loyers s'impose pour permettre
un amortissement normal des capitaux déja investis.

14, Le r8le des gouvernements et des autorités publiques ne doit pas &tre négligé
dans lesmesures a court terme. Le probléme du logement en Afrique, et en particulier
la construction de maisons d'habitation & bon marché, exige une intervention de 1'Etat
ou d'lnstltutlons publxques. Les autorités publigues ont notamment pour tache de
dégager des ressources suffisantes, de veiller a ce qu'elles soient utilisées au mieux

et, le cas échéant, de subventionner les logements a bon marché grace a une politique
des loyers appropriée.

15. Les programmes de logement, le colit de la construction et la productxon de maté-
riaux constituent trois problémes de longue haleine. L 'unanimité n'est toujours pas
falte sur la question de savoir si les programmes de logement doivent faire partie
intégrante des plans de développement nationaux. Dans le cadre des plans nationaux
de développement général, les besoins en logements,é la ville et & la campagne,de—
vraient &tre déterm1nes et un ordre de przorlte établi, de fagon que ces besoins puis-
sent &tre satisfaits pour le plus grand nombre poss;ble et que les ressources exis—
tantes soient utilisées au mieux.

16, Le meilleur moyen de mieux utiliser ces ressources est de réduire le colt du
logement et des installations connexes. Le secrétariat s 'applique a fournir aux
gouvernements et aux autorités publiques des conseils en vue d'améliorer la commer-
cialisation, la manutention et le transport pour réduire le cofit des matériaux livrés
sur les chantiers; d'accroftre la productivité de la main-d'oeuvre gr8ce & une meil-
leure organisation des opérations de construction sur le chantier et & 1'emploi d'ou-
tils et de machines s1mp1es; de relever 1e niveau professionnel des entrepreneurs;
d'assurer la continuité des programmes de construction de logements et une
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-association plus€troites de tous ceux qui participent a la congtruction; de mettre
. au point des plans plus. rationnels et plus fonctionnels; de moderniser les arrﬁtes et
; reglements en vigueur et de developper lz recherche appllquee._

17, ‘Enfin, la production locale de matériaux et d'éléments de construction est un’

wautre domaine exigeant une action 2a long terme. L'Afrique ne manque pas de ressour-

ces naturelles, du moins en ce qui concerne le ciment, la chaux, l‘arglle, les mlne- |
rais non metallxques et le bois. Etant donné l'ampleur de ses réserves d'energle
hydro—electrlque et de pétrole, la pénurie actuelle de carburant et d‘energle a bon

marche ne constitue pas un probleme xnsurmontable._ L'obstacle le plus grave est

1! exlgunte relative d'un grand nombre de marchés nationaux pour 17équipement ménager,

les appareils sanitaires, la serrurerie, etc., inconvénient encore aggravé par 1'in- bl
sufflsance des moyens de transport. T ; £

18. Le secrétariat de la CEA estime qu'il convient de tenir cdmpte de tous les fac-
teurs mentlonnes dans cette introduction si 1'on veut amellorer de fagon sensible
l'utlllsatlon des ressources de toute provenance au proflt des établissements humains.
Nous pouvons aller plus loin en présentant quelques observatlons sur les sources et
les méthodes actuellement utilisées et en formulant & cette occasion quelques recom-—
mandations positives.

- LE FINANCEMENT DES BESOINS DES ETABLISSEMENTS HUMAINS
PAR LE SECTEUR PUBLIC ET LE SECTEUR PRIVE :

19.' On se propose de présenter dans les paragraphes ci-aprés, aux fins de référence,
la nature et les caractéristiques des sources de.financement existant actuellement

- dans le secteur public et le secteur privé de 1'économie. Le sujet sera couvert assez
largement en ce qui concerne le financement de la construction de logements, encore
que la plupart des exemples empiriques soient essentiellement limités i 1'Ouganda,
au Kenya et & la Tanzanie. Dfautres informations ont été incluses dans la mesure du
possible; mais elles proviennent en grande partie de publications courantes dont les
données risquent d'@tre dépassées. Il est évident que plus les conditions'économiques,
sociales et politiques’ générales sont voisines, moins il y a de divergences dans les
modalités et les institutions de financement. A/l'inverse, on constate des différen—
ces particuliérement marquées entre le régime existant :dans les anciennes colonies
francaises et celui des anciennes possessions britanniques.

20. L'exposé comprend quatre parties. Les paragraphes d'introduction énoncent quel-
ques-uns des principes du financement, compte temu des caractéristiques du marché
(c'est-a~dire du parc immobilier). Suivent deux sections consacrées respectivement
au secteur privé et au secteur public. La conclusion: comprend un bref exposé sur les
rapports avec la planification du developpement.

21. Le.marché du logement dans les établissements humains présente en Afrique une
dualité marquée. Il tend a se décomposer en un sous-marché "traditionnel” et un sous-
marché "moderne”., Cette dualité se manifeste aussi bien dans les colits que dans les
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techniques de production. Dans le secteur "tpaditionnel”, le mode de construction
repose essentiellement sur la boue séchée et les clayonnages, avec des modificatiocas
variables suivant qu'il s'agit d'un milieu rural ou urbain. Dans le secteur "moderne",
les normes fixées sont generalement semblables a4 celles des anciennes puissances colo-
niales, la réglementation de la construction et les critéres d'urbanisme ayant été
empruntés presque tels quels 4 ces pays industriels avancés a revenus élevés., De par
sa nature, le secteur "moderne" est essentiellement urbain, tandis que le secteur
"traditionnel” est essentiellement suburbain et rural.

22, ' La majeure partie de la population d'Afrique vivant enmilieu rural et agricole,

et surtout dans de petites exploitations paysannes, le logement reléve essentiellement
du secteur privé, et dans les centres suburbains et urbains la construction d'habita-
tions privées est encore en général un secteur plus important que celui de logements
publics. Dans certains pays, en particulier ceux qui possédent des industries extrac-
tives et manufacturiéres ou les investissemerts étrangers jouent un r8le considérable,
les employeurs fournissent & leur personnel des logements 1iés 3 1'emploi. Pour les
catégories 2 revenu élevé, le 10gement fourni par 1'employeur est souvent fortement
subventionné, ou des indemnités de logement lmportantes ‘sont ajoutées aux traitements
de base. Dans ce dernier cas; le gouvernement ne fait en général que se conformer

aux conditions d'emploi prévuespoukias'fonctionnaives'étrangérs de 1'époque coloniale.
Certains pays africains ont mis un - terme a cette pratique, mais elle continue dans
d'autres 3 influer sensiblement sur'le marché du logement et sur le niveau des trai-
tements réels en tant que distincts des traltements de base en_espéces des salariés

de niveau 'supérieur.’ '

23. En raison du cadre social et économique des pays essentiellement agricoles ol le
revenu par habitant est faible, la demande de logements dans les agglomérations urbai-
nes en expansion porte sur des habitations a loyer plutdt que destinées & &tre grou-
pées par leur propriétaire, Le seul moyen pour la majeure partie de la population
d'assurer sa séourité i sa retraite d'activités salariées généralement accomplies dans
les villes étant de retourner dans les campagnes, les investissements personnels dans
le logement auront tendance a se concentrer dans les zones rurales plut8t que dans

les régions urbaines, du moins en priorité. On peut certainement prévoir que cette
caractéristique du marché du logement africain se modifiera & mesure que le dévelop-
pement aménera les populations a's “intaller & plus long terme dans les villes, "en
famille", et que des programmes de sécurité sociale seront établis. Cependant, a
court terme et i moyen terme, il est évident qu'une demande axée sur la location plu-
t8t que sur la propriété conditionnera la structure optimale et les activités des ins-
titutions de financement du logement. Si la politigue de logement d'un gouvernement
devait consister pour une part 3 encourager la demande d'habitations destinées: a &tre
occupées par leurs propriétaires, les institutions n octroyant des préts que pour ce
type d'habitations risqueraient de n'avoir guére de succds dans les zones urbaines,

du moins & 1'heure actuelle ol le contexte social et économique fait que la demande
porte principalement sur des logements en location.
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24+ Ce qui précéde tend i démontrer non seulement que pour le présent et dans '1'ave-
nir la structure du marché du logement détermine dans une large mesure les types
d'institutions financiéres convenant aux pays africains, mais aussi que la demande de
différents types de financement du logement semble a priori devoir varier suivant les
sous-secteurs du marché global de la construction d'habitations, indépendamment de la
distinction entre le secteur privé et le secteur public., Il s'ensuit que les institu-
tions de financement du logement importées telles quelles des pays industrialisés,ou
prédominent les zones urbaines, risquent de ne contribuer gue dans une mesure limitée
a 1'amélioration des conditions de logement dans les pays ruraux et agricoles, Le
reste de cette premiére section sera consacré aux aspects économiques du logement, qui
"~ ont une influence marquée sur les questions de financement.

25. Les habitations représentent en général une part importante de la formation de

' capital annuelle d'une nation et méritent par conséquent de bénéficier i proportion
des ressources économiques disponibles. Deux études réalisées peu aprés 1950 et
fondées sur des estimations assez prudentes ont démontré que la c¢onstruction de mai-
sons de type "traditionnel" représentait environ 4 p. 100 du produit intérieur brut

au Nigéria et dans 1'ancien Tanganyika. Il ressort d'une estimation faite durant les
années 60 au Kenya pour la comptabilité du revenu national que, dans le secteur non-monée
taire, le batiment et la construction représentaient 2 p. 100 du PIB. A moins que la
construction de logements ne soit entiérement assurée par le secteur non monétaire, ce
qui est de plus en plus rare en Afrique, les dépenses correspondant aux matériaux et

a la main-d'oeuvre nécessaires i une habitation compléte doivent &tre financées. Le
logement étant une forme particuliérement durable de biens de consommation, la consom-
mation des biens et services engagés dans sa construction s'étale sur un nombre
d'années considérable,

26. En général, la différence entre la consommation courante de services de logement
et le colit de la construction sera couverte soit par le remboursement des pr&ts obte-
nus par les propriétaires occupants, soit par le versement des loyers par les loca-
taires aux propriétaires. Dans ce dernier cas, le probléme du financement i long
terme est en pratique reporté sur un tiers, qui peut relever du secteur public ou du
secteur privé, On peut donc considérer le logement en tant qu'entité économique com-
me immeuble et indivisible dans le temps et dans 1l'espace. En tant que bien de capi-
tal, il peut &tre soit occupé par le propriétaire, soit loué par celui-ci pour une
période limitée. Telle est la base théorique sur laquelle repose la distinction entre
le sous-marché des logements occupés par le propriétaire et celui des habitations en

location. : : 4

27. On ne peut déterminer la proportion du revenu que les populations sont disposées
a consacrer a leur logement qu'en étudiant la structure des dépenses. Celle-ci révéle
en général une grande diversité dans les comportements individuels. On peut s'attendre
que des occupants propriétaires,en période de remboursement d'un emprunt,consacrent au
logement une proportion de leur revenu courant plus importante que des locataires,

pour deux raisons. Premiérement, 1'acquéreur d'une maison paie la consommation cou-
rante d'un bien qu'il achéte et en m&me temps il épargne. Deuxiémement, la propriété
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immobiliére représente en général un "rempart" contre 1l'inflation, car la valeur moné-
taire des logements dans une économie libre ou mixte augmentera vraisemblablement & un
rythme qui suivra, s'il ne dépasse, celui de 1l'inflation, Dans les pays africains, on
ne peut considérer les logements comme susceptibles d'@tre commercialisés que dans les
villes ou leurs environs. Il ressort de l'expérience que les locataires sont en géné-
ral disposés a consacrer a leur loyer de 10 a 20 p. 100 de leur revenu courant, si
1'on considére un marché privé, non contr8lé et non subventionné, On peut donc com-
pter que des occupants propriétaires paieraient en sus de ce pourcentzage 5 a 10 p. 100
de leur revenu courant.

28+ Cependant, en général, si une proportion élevée du revenu va au logement, il
n'en reste évidemment qu'une faible part pour les autres dépenses essentielles du
ménage et, étant donné le bas niveau de revenus qui prévaut dans les pays africains,
il ne reste aussi qu'une somme minime pour les autres besoins. En outre, la nourri-
ture représentant la principale source de dépenses de consommation dans les catégories
de population & faible revenu, et les prix des produits ' alimentaires étant souvent
instables, si une proportion importante du revenu est consacrée au logement et si les
paiements doivent &tre faits réguliérement, il risque“de ne rester qu'une marge insuf-
fisante pour faire face a4 ces fluctuations de prix, Il s'ensuit que les dépenses de
logement n'augmenteront qu'a long terme avec les revenus et non & court terme grfice a
un accroissement par les ménages de la proportion de ces dépenses par rapport i leur
revenu respectif. : ‘ '

29. Il existe deux méthodes pour déterminer les loyers : en fonction du marché, c'est-
a~dire du jeu de 1l'offre et de la demande de logements, et en fonction du cofit, le
loyer reflétant alors les forces du marché dans la mesure ol le cofit des facteurs est
modifié par la demande dans une économie de marché. C'est dans le premier cas que

1'on prend des mesures de contr8le des loyers, si 1'on considére que leur niveau

laisse aux propriétaires privés une marge bénéficiaire exagérée par rapport aux loyers
déterminés en fonction du cofit. Ceux—ci, de leur c8té, peuvent &tre fixés soit d'aprés
le cofit effectif de la construction, soit d'aprés le cofit de remplacement de 1%immeu-

ble 1/.

30. Les éléments suivants interviennent dans le cofit des habitations : le cofit du
terrain et du bitiment, divisé lui-m@me en principal et intér@ts; le cofit de 1'entre-
tien, qui n'est pas une fonction stable du cofit de construction au cours de la durée
totale d'une habitation et les dépenses périodiques correspondant aux services four—
nis, qui peuvent &tre imputées sous la forme d'une taxe sur la propriété i laquelle
il est impossible de se soustraire une fois le b3timent terminé. On peut établir le

1/ Le dernier, en termes monétaires, est normalement plus élevé que le premier
4 cause dé 1'inflation et du reldvement continuel de la qualité des logements
(notamment quant aux installations) au cours de la durée utile des habitations qui
peut aller de 25 & 50 ans ou plus, suivant la qualité de la construction et le soin
apporté a 1'entretien. '
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colit total de 1l'habitation suivant la relation existant entre ces divers éléments,

et affecter au loyer, pour une période donnée, une proportion déterminée des dépenses
d'équipement. On peut consideérer comme raisonnable de fixer 3 12,5 p. 100 de ces
dépenses le loyer annuel. 5i le colit de construction peut &tre réduit a un loyer
mensuel et si 1'on peut exprimer sous forme de chiffre moyen la proportion du revenu
consacrée au loyer ou au logement, la structure du colit et du loyer du patrimoine im-
mobilier sera fonction du niveau et de la répartition du revenu au sein de 1'économie
considérée. :

31. En théorie, les subventions au logement sont destinées a combler un écart entre
la demande effective, c'est-a-dire la mesure dans laquelle les populations peuvent et
veulent payer leur logement, et les capitaux nécessaires pour la construction d'habi-
tations répondant aux normes qui ont été fixées. On peut dire que les subventions
sont nécessaires si le coiit de cqhstruction d'habitations répondant & ces normes vient
a dépasser les disponibilités. économiques qui seraient librement consacrées au loge-
ment ou si la répartition des revenus au sein de 1'économie est telle que la qualité
des logements des catégories & revenu élevé entraine un relévement de celle des loge-
ments des catégories a4 faible revenu, nécquitant par suite une certaine redistribu-
tion des revenus au moyen de subventions. Ainsi, si le loyer des logements les moins
coliteux dépasse les possibilités des catégories aux revenus les plus faibles, la somme
payée par les locataires sera complétée par une subvention qui compense le déficit.
Dans le cas de 1'Afrique, les subventions pourront @tre implicites ou explicites
(c'est-a~dire occultes ou apparentes) et pourront en fait &tre utilisées pour redis-
tribuer les revenus au profit d'une catégorie quelconque, selon les exigences des
politiques, sous réserve qu'on dispose des moyens voulus pour octroyer ces subventions.
C'est ainsi qu'un systéme de subventions serait trés difficile & appliquer dans une
économie de marché entiérement :libre, si ce n'est, par exemple, sous forme dfallége-
ments fiscaux consentis aux propriétaires privés; plus la proportion des logements
relevant du secteur public sera importante, plus facile il sera d'appliquer un régime
de subventions. A noter,qué,cqlles—ci font partie de la consommation courante; elles
constituent une forme de transfert et peuveﬁt 8tre particuliérement difficiles a
justifier lorsque les politiques visent essentiellement & augmenter 1'épargne et les
investissements.

32. Il ressort clairement de ce dernier point que 1l'investissement dans les établis-
sements humains doit &tre considéré dans le cadre du développement global de 1'écono-
mie, En effet, i court terme accroitre le montant des ressources, renouvelables et
non renouvelables, qui sont consacrées au logement, suppose qu'on réduit celles qui
sont affectées 3 d'autres secteurs de 1'économie. Etudier les aspects financiers du
logement revient donc essentiellement & considérer d'une part les moyens d'utiliser
plus efficacement les ressources consacrées aux activités de logement, et d'autre part
leur répartition entre ces activités. Ainsi, en réorganisant les institutions finan-
ciéres ou en en créant de nouvelles, on pourra offrir des possibilités plus vastes a
ceux qui jusque-la, pour des raisons financiéres, n'étaient pas en mesure d'améliorer
comme ils 1'auraient souhaité leurs conditions de logement. Des institutions de finan-
cement du logement mieux adaptées pourraient donc amener un relévement du niveau de
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1'épargne au sein d'une écoromie et une réduction des dépenses non indispensables.
En tout état de cause, tout accroissement de la propertion des ressources affectées
au logement entraine inévitablement une 1 ’‘duction des dispouibilités laissées aux
autres secteurs. Si, par exemple, on souhaite augmenter lé montant des ressources
consacrées a la construction de logements destinés aux catégories i faible revenu,
il sera inoppertun de créer des institutions encourageant les investissements dans
la construction d’habitations destinées aux catégories 3 revenu élevé puisque ces
deux types de log:ments ne peuvent se remplacer mutuellement.

Secteur privé

33. Une large part des ressources utilisées en Afrique dans le secteur privé du loge-
ment n'entre pas dans 1'économie mcnétaire. Certzins pays 1'englobent comme investis—
sement réel et revenu réel dans leurs ectimations du revenu national, d'autfesAlfen

.. excluent,. Quoi qu'il en soit; il n'y a pas nécessairement de distinction prébise
dans ce secteur entre les ressources monétaires et non monétaires qui de toute fagon
sont étroitement imbriquées. C'est ainsi qu‘on peut amélicorer uns habitation exis-
_tante en achetant des fentres ou du ciment. Un logement récemment construit peut
avoir demandé 1'emplei de panneaux. de couverture en t8le ondulée, de ciment‘pourfles-
sols et le revétement des murs; Ptcov mais avoir été bAti en’ grande partie par une
mhihyd'oeuvre familiale.. Lorsgu'on aborde la question des instituticns flnancieres
exlstantea, il faut donc préciser si elles financent uniquement le secteur trad1t10n—
nel ou le secteur modcrue, ou les deux. Dans la plupart des cas, on n'établira pas
ici de dlstlnctlon entre le financement de la construction de logements destinESEtStre
occupés par les propriétaires et celui de la construction d'habltatlons destinées a
la location.

3&, I1 existe deux formes de financement; selon qu'on a2 reccurs & des préts a court
terme pour la coastruction; ou a des préts 3 long terme qui prennent en general la
forme d'hypothéques; c'est-a-dire que 'le terrain lui-méme constitue la garaptle de
1'emprunt 1/. .L'importance dés préts requis dépendra d:cns une certaine mesure des
. institutions. C'est ainsi que 'les réglements sur la construction peuveat obliger a
fournir pour .la construction d'une habita~ion une part des capitaux nécessaires plus
importante qu'il ne serait exigé sans cela. Ces réglements ont souvent été hérités
tels quels des anciennes puissances coloniales et seraient actuellement considérés
comme .caducs et inadéquats dans leurs pzys d'crigine. ' En dehors des zones urbaines
admlnlstrees, les réglements de construction et d‘urbanlsne, s'ils ne sont pas
inexistants, sont.plus souvent enfrcints quc reapactés. T

1/ Dans de nombreuxpaysd'ﬁfrlque, la mesure dans laquelle une habitation
peut servir de garantie pour un emprunt est limitée par le régime foncier en vigueur;
il n'est pas envisagé d'étudier ici cet aspect du prooleme, mais on pourra consulter
a ce sujet le document E/CN.14/HOU/27 sur les garanties hypothécaires en Afrique,
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35. Dans le secteur privé, on peut distinguer huit sources de financement :

a) Banques commerciales

b) Sociétés de construction

¢) ' Compagnies d'assurance

d) - Coopératives et associations de logement
e) Employeurs

f) Créditc-fournisseurs

g) Epargne en nature

h) Plans de sécurité sociale, etc.,

36, Les banques commerciales s'intéressent en général au financement & court terme -
ou & moyen terme des opérations commerciales, plutdt qu'au financement. 3 long terme
qu'exige la construction de logéments. Une banque commerciale ougandaise au moins, »
en relation avec la filiale d'une compagnie d‘assurances,avangait des fonds aux entre-
preneurs au cours de la période de construction, tandis que le financement a long
terme était déji assuré. La compagnie d'assurances prenait en main le financement

a long terme aprés la délivrance d'un permis d'occupation sur réception du b3timent
achevé, Une banque établie par la puissance coloniale s'occupait du financement 2
long terme de la construction de batiments résidentiels en Ouganda, I1 s'agissait de
1'Uganda Credit and Savings Bank, dont le rapport annuel pour 1963/64 indiquait qu'a
1'époque elle avait octroyé 13/ préts non remboursés représentant un total de

1 407 4OO shillings (le taux d'intér8t étant de 9 p. 100 par an). Cependant, cette
source a été supprimée en 1965, date a laquelle la banque est devenue 1'Uganda
Commercial Bank et a commencé i aligner ses opérations sur celles des autres banques

-

commerciales ayant leur siége a 1'étranger.

37. Normalement donc, les banques commerciales étrangéres ne prétent pas de fonds
pour la construction de logements. Cependant, les grandes banques ont adopté une-
pratique particuliére en copsentant aux membres permenants de leur personnel local
des pr8ts avec subvention pour le péiement des intér&ts en vue de la construction de
maisons destinées & leur propre usage. Autrement, -les banques fournissent des loge-
‘ments subventionnis au personnel étranger et aux cadres locaux, dans les m&mes con-

ditions que les autres employeurs.

38. Il existe un autre aspect du rdle des banques commerciales qui semble prendre de
1'importance et qui pourrait influencer sensiblement 1'apport de capitaux destinés
aux établissements humains. Les réglements en matiére de contr8le des changes au
Kenya, par exemple, placent pratiquement toutes les opérations étrangéres entre les
mains de la Banque centrale; si bien que le niveau des dépSts dans les banques com-
merciales, qu'elles soient kényennes ou étrangéres, s'éléve constamment d'année en
année. Les dépdts existant dans les banque du Kenya représentaient en juillet 1963
un total d'environ 37 millions de livres kényennes, et ce total avait atteint 175
millions de livres en juillet 1972, Dans certains cas, les banques refusent en fait
les dépdts, stipulant que les comptes doivent &tre maintenus 3 un chiffre donné, au-
dessous duquel il ne serait pas rentable pour la banque de* ies tenir ouverts, Il
y a également la question de 1'écart des taux d'intéré&t, les banques servant un
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intéré&t de 4 a4 6 p. 100 aux déposants mais demandant 10 & 14 p. 100 aux emprunteurs.

Le taux courant est de 10,5 p. 100. Si cette situation s'était maintenue et si le
niveau des dépdts était resté élevé, méme en tenant compte des retraits normaux, il
semble que les banques auraient di 8tre emmesure de consentir des facilités de crédit
pour la construction de logements, car il ne s'agisait pas, pour parodier la for-
mule,d' "emprunter i court terme et préter a long terme". Certes, chacun sait que les
présentes tendances inflationnistes ont modifié les conditions, dans la mesure ou les
banqgues centrales de divers pays ont, par différents moyens,; fait revenir dans leurs
caisses une certaine proportion de la masse monétaire précédemment disponible. L'argu-
ment ci-dessus n'en doit pas moins &tre retenu, puisqu'on espére pouvoir contenir 1'in-
flation.

39. Les grandes banques commerciales, dans les pays africains, continuent d'appliquer
les critéres et la philosophie ayant cours dans le commerce d'importation et d'expor-
tation. Cela ne peut évidemment pas &tre entiérement évité, mais puisque les princi-
pales activités dans ces pays relévent dans la majorité des cas de 1l'agriculture et
intéressent les établissements humains, les fonds disponibles dans ces banques de~
vraient &tre investis dans ces activités en proportion corrélativement plus élevée,
M&me si les banques préférent acheter les actions des sociétés enregistrées dans les
pays, les pouvoirs publics devraient pouvoir trouver le moyen d'encourager des inves—
tissements a plus long terme dans les établissements humains.

40. On constate entre les pays autrefois compris dans 1'Empire britannique et ceux
qui ont appartenu 4 1'Gmpire colonial frangais des différences marquées dans le finan-
cement assuré par les sociétés de construction (associations d'épargne et de prét).
En général, ces sociétés n'ont guére réussi, dans les pays anglophones, & constituer
une source de financement pour un large éventail de catégories de population. Celles
de 1'Afrique orientale se sont effondrées en 1961 a la suite du retrait d'une grande
partie des dép8ts appartenant & des étrangers. Les gouvernements ont entrepris de
les renflouer en collaboration avec la Commonwealth Development Corporation et une
nouvelle phase d'évolution est en cours dans ces pays. En Tanzanie, la Housing
Finance Company of Tanzania Ltd. est devenue en 1972 une banque immobilieére (Housing
Bank) qui est maintenant la propriété exclusive de 1'Etat tanzanien. Au Kenya, on a
combiné les opérations de construction et de financement en vue de la mise en vente,
dans le cadre de 1'étroite coopération existant entre la National Housing Corporation
et la Housing Finance Company of Kenya Ltd.. Dans ce cas néammoins,la Commonwealth
Development Corporation et le Gouvernement ont encore des accords de participation
commune aux investissements de la Housing Finance Company. L'inconvénient est que
les opérations de cette derniére sont maintenant limitées en pratique aux cas des
personnes désireuses d'acheter les maisons construites par la National Housirg
Corporation ou par un autre organisme de construction contr8lé par la Commonwealth
Development Corporation. On ne posséde pas de chiffres précis, mais il semble que
les personnes qui ne passent pas par l'un ou l'autre de ces organismes n'ont guére de
chance d'obtenir un prét hypothécaire. On a pratiqué en Ouganda le m&me systéme qu'au
Kenya, mais on ne posséde a cet égard aucun renseignement récent.
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41, Mais; au Kenya par exemple, étant donné le montant élevé, signalé ci-dessus, des |
depats, il est permis de penser que la fourchette des taux d'intér8t pratiqués par
les soclétes de construction aurait pu &ire rectlfler en diminution. Il est évident
que le taux d'intérdt précédemment payé aux deposants était élevé en comparaison de '
celui des banques commerciales et; parallélement; wue le taur imposé aux emprunteurs
sur les prets hypothécaires était également haut. Jusgu’en 1974, le Gouvernement
kenyen aveit maintenu uns Structure de crédit & un taux d’intér@t faible par comparai-
son avec d'autrez peys; mals du fait des tendances inflaticnnistes localss et de’
1'inflation importés, il n'zpparait guére possible d'éviter un reltvenernt des taux '
d'intérét’ dans les circonstances actuclles, qui ont gravemont diinud 1a copacité des em—
prunteurs a rembourszr aux conditions fixées dans les contirats individusls existants, ]

4L2. Dans d'autres pays d'Afrique; les sociétés de construction ont eu des fortunes
diverses. Elles réussissent le mieux lorsqu’ elles sont tributaires,non d'une clien-
téle étrangére, mais de 1'épargne locale. En principe, rien nz s'cppose 3 la créa-
tion d'associations d'épargne et de pr&t ou de scciétés de comstruction en Afrique.
Le probléme réside dans leur gestion et dans 1a necessxte de temnir compte judicieuse-
merit des conditicns et besoins existant en Afrigque. Toutes les organisations stablies
ont surmonté leurs troublo de croissance et continuent de bien servir le putlic dans
son ‘ensemble. On peut en donner en partisulier comme exemple la Mirst Ghanna Bujild-
ing Scciety, qui a ét4 ***f:i:t?ee avx termss de la loi sur les socidtés de construc-
tion au Ghana en 1955, Cette société, bien qu’elle se trouve sur le marché en con-
currence aveéc la State Insurance Corporation, a conservé sa raisoa sociale primitive
et a progressiveman® accru fes avoirs, Un autre exemple de 1nngéviter & travers des
v1c1ss:|.tudesg est celui de 1'TImperial Sav:ngs and Home Owmership Public Association
(ISHOPA) en Ethiopie. ;

43. Les compagniee d'assurances fournissent aussi des préts pour 1a construction de

logements relativement cofiteux. En Afr1que orientale lec sociéfde d'ussurance mixte

(vle et capitalisation) investissent en général sur place. Cependunt, les investis-

sements des sociétés locales sont souvent plus diversifids que ceux des compagnies _
étrangéres. Les diverses primes d'assurance sur la vie cnt régulidrament augmenté en

Afrique orientals depuisc 1965 et une proporticn stable de i'ordre de 30 p: 100 de

1'actif est investie dans des pr€ts hypothécaires pour la construction de maisons
d'habitation et autres biens immobiliers. Pien que les inmeubles d*habitation n'en
constituent er aucunc maniére lu totalité, cela dopne une idée des possibilités

offertes par cette scurce de financement. Les polices d'assurance mixte (vie et

capital différé) représentent une forme importan e d'énirg ne con*ractunlle en Afrique
orientale et 30 4 95 p. 100 (en valeur ot en nombre de polices) des affaires de trois
compagnies privées opérant en Ouganda étaient traitdes avec les Africains., D'autre |
part, le montant des investissements de la CGhana Statc Corporation en préis hypothe— '
caires pour le logement est considérable.

&A. Certaines companries de la sous~région de 1'Afrique d= 1'Est préfirent cctroyer
des pr&ts pour la cohastructicn de lcgements A louer cor, €tant donné le nivesu élevé
des loyers actuels, lc rmboursement est plus s D'une maniére générale, les com-
pagnies d'assuranca on® tcujours demandé pour leurs pr8ts hypothicaires un taux ;
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d'intér&t plus élevé que celui qu'exigent les sociétés de construction ou associa-
tions d'épargne et de prét de type conventionnel., Evidemment, les compagnies d'assu-
rance sont des ertreprises a but lucratif et cela explique sans doute les taux élevés
qu'elles pratiquent. Ceux—ci se situent normalement i 1'heure actuelle entre 12 et
14 ps 100 par an avec le systéme de remboursement par tranches de valeur constante.
Les compcgnies d'assurance n'en représentent pas moins une source utile et intéres—
sante de financement hypothécaire en Afriqué, en particulier dans les pays ou elles
sont maintenant soumises 3 une réglementa-ion locale et doivent investir localement
leurs bénéfices et les fonds afférenfs aux polices & long terme.

L5. Les coziétés coopératives de construction de-lbgements et associations de loge-
ment sans but lucratif sont des sources prometteuses de financement du logement, mais
“sont encore en général mal exploitées. Des syndicats se sont intéressés aux sociétés
‘coopératives de construction de logements ouvriers et, en Ouganda, une agence auxi-
liaire 4 été spécialement créée pour ce genne d'activité, Le séminaire interrégional
~ des Nations Unies sur les logements coopératifs,brgénisé au Danemark en septembre

' 1973, semble avoir eu ﬁpe influence appréciable dans les pays africains.

4L6. La CEA quant & elle regoit des offres d'assistance technique de la part d'orga-
nisations internationales et d'institutions non gouvernementales. Ces organismes se
déclarent’dispbsés a aider les pays dont leé'gouvernements sont d'accord pour élabo-
rer une politique et des programmes d'action coopérative dans le domaine du logement.
L'international Cooperative Housing Development Association (Washington, Etats-Unis)
‘et 1'Association allemande d'assistance au développement pour les logements sociaux
(DESWOS) fournissent deux exemples notables de coordination entre 1'aide: fournie et des
programmes d'assistance bilatérale. Le secrétariat s'efforce actuellement d'intensi=-
fier 1'action coopérative dans le domaine du logement au Botswana, au Ghana, au
Nigéria et en Zam'ie. Par suite de la réduction de 1'aide financiére étrangére et du
montant des crédits que les gouvernements peuvent consacrer a des programmes publics
de construction d'habitations, il est sans doute nécessaire de faire de la création
de sociétés coopératives de logement un objectif vraiment prioritaire, donnant lieu
‘A une vigoureuse campagne de mobilisation des rgssoqrpes-financiéres-lqcales dans

" chaque pays.

"47. Les employeurs représentent une éutreléoﬁrqe de.finanéement du. logement dans le
secteur privé, soit qu'iis foufnissent_des?hébitationa,i:leurs employés, soit qu'ils
participent & des programmes visant i réunir des fonds, La premiére formule a 1'in-
cohvéniént'd'obliger 1'investisseur industriel & disposer d'un capital-initial plus
important, et risque par conséquent de le décourager. La seconde, qui consiste en
une forme de taxe ou de redevance pour le logement, alourdit les dépenses périodiques.
En Zambie, un nombre considérable de logements ouvriers ont été construits pour les

'mines de cuivre, ce qui a permis d'atfeindre des colits de construction relativement
bas grice aux économies dféchelle. eréndant,‘on a souvent critiqué le principe du
logement 1ié & 1’emplei parce qu'il tend & immobiliser la main-d'oeuvre et a des ef-

fets sociaux du fait que 1'amployeur exerce un pouvoir sur 1l’ouvrier, Une redevance
imposée aux employeurs est 4 bien des égards préférable et semble avoir donné de bons
résultats dans certains pays, au Sénégal par exemple. Cependant, dans le cas
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d'employeurs privés, une redevance proportionnée au nombre d'employés peut avoir deux

]

conséquences : premiérement encourager le recours a des techniques de production fon-

" dées @i&énfégé sﬁrti'ufilisation de capitaux (c'est aussi le cas lorsque 1'employeur

fournit le logement) et, ﬂedxiémément,raggraver 1'incidence de 1'imp8t pour les
employeurs. gt 5

" 48. En ce qui concerne le logement rural, les crédits-fournisseurs locaux;feprésen—
tent une source considérable de financement, pour ce qui est du nombre des avances
sinon du montant global des capitaux engagés. Il est fréquent, par exemple, que le
Prix de la t8le ondulée de couverture comprenne un élément d'intér&t parce que 1é}
paiement sera échelonné sur plusieurs mois. Une petite enquéte effectuée en Ouganézﬁa

" a révélé que la moitié environ d'un groupe de propriétaires—occupants travaillant

dans une ville avaient pu acheter leurs matériaux de construction i crédit ou 3 tem- %% ¢
pérament. Le crédit sera naturellement plus important si le constructeur a un emploi
rémunéré régulier et si ses récoltes lui rapportent un revenu en espéces, car le four-
nisseur est alors i peu prés assuré d'un remboursement intégral, Les principaux élé-
ments de dépense intervenant dans la construction d'une maison dans les zones rurales
ou suburbaines, 4 1'exception de la main-d'oeuvre, se pré&tent bien i 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 charpente et les murs, les portes et fentres, le ciment, etc.,

49. Les programmes de préts pour toiture élaborés au Ghana sont peut-8tre 1'exemple
le mieux documenté de 1'utilisation des crédits-fournisseurs. Il semble que le pro-
Jet n'ait pas fait 1'objet d'un rapport final 1/, mais 1'idée d'adapter les institu-
tions de pr&ts pour le logement aux besoins des catégories de population dont les
"habitations laissent le plus a désirer (q'est—a-dire les groupes 3 faible revenu des
zones rurales ou subﬁrbaineé) mérite beaucoup. plus d'attention qu'on ne lui en a
accordé jusqu'ici, '

50. Deéux autres types de financement doient encore &tre signalés. 11 s'agit de
IaccUmﬁlationindividuellé'd'épargne ét'dq matériaux de construction. Le niveau de
1'épargne individuelle ' s'améliore; | Rares sont les études approfondies sur le revenu
et les dépenses dans les pays africains et 1'on ne dispose guére d'informations sd{
les habitudes d'épargne, notamment dans les zones rurales. Ce qui ressort des obsé%&
vations' est qnelllép;rgné{rufale se présente en Afrique sous deiix formes particuliéres
Premiérement, 'les pobulafiBnS'fuf51é§ a9héfent des biens de consommation durables et
des biens d'équipement ibrgéﬁ‘élieé'fegoi§ent les sommes correspondant 3 la vente des
récoltes marchandes. Il est probable que les matériaux de construction représentent
une large part de ces %Eh%fs,:ce'ddi"pisqne d'en rendre 1'écoulement trés inégal a
moins que 1l'octroi de éfgait_he‘péfmgtfe de le régulariser. Deuxiémement, le stockage
de matériaix de cénstruction e Iiétélement_des}phases de construction des habitations,
en fonction déé:diSponfbilftés figéhciéréé, représentent .une forme d'épargne "en
_nature" assez considérable, Son trait particulier est qu'elle risque d'accroftre le

" cofit réel et'mbnétairé de la construction par suite des déperditions et des gaspil-
lages de matérigﬁk%'des fécgdtéménfq_répéfés de main-d'oceuvre et de la nécessité de

1/ Voir le document E/CN. 14/HOU/68. BT I g
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préparer chaque fois le chantier pour les travaux. Dans ce cas, le probléme est par-
fois aggravé par le fait que le constructeur ‘vise au départ une quallte trop elevée,
ce qui rend 1'achévement difficile. Cette question de quallte mise a part, l'exis-
tence de possibilités de crédit pourrait rendre la constructlon plus rapide et moins
coliteuse.

51. Dans le domaine de 1'épargne individuelle en espéces il faut signaler un phéno-
méne particulier qui a déja été enregistré dans 19 pays et ce nombre devrait encore
augmenter. Il s'agit de 1'extension considérable prise par le systéme des caisses de
cerédit mutuel, inauguré en 1948 aux Etats-Unis. L’organlsatlon groupant les caisses
de crédit mutuel a établi son siége 3 Nairobi (Kenya) sous le nom d'Africa Co='
operative Savings and Credit Association (ACOSCA), ou Association des coopératives
d'épargne et de crédit en Afrlqpe (ACECA), pour assurer la coordination des -opérations
dans les 19 pays et obtenir une assistance technxque consistant principalement en
services d'agents d'exécution et services auxlllalres, de transport par exemple;
autre aspect qu1 n'est pas le moins 1mportant, le mouvement posséde un programme de
formation avec ‘des centres etablls au Cameroun, au Kenya, au Lesotho et au Zaire.
Cette Association est reconnue comme une institution internationale africaine par le
Gouvernement kényen et bénéficie des pr1v11eges et immunités généralement accordés:
aux autres organ;satlons lnternatlonales.

52, A la tdte de 3 Assoc1at10n se trouve un Consell d'admlnlstratlon dont les membres
sont choisis au sein des federatlons nationales des d1fferents pays. En septqnbre 1974,
ce mouvement mutualiste gérait environ 25 millions de dollars, dont la majeure partie
eta1t employee comme fonds d'avances remboursables dans les divers pays. Les préts
consentis par les caisses de crédit mutuel 3 leurs affiliés sont en général destinés ‘a
8tre utilisés, soit dans 1l'agriculture, par, exemple pour 1'achat d'engrais ou de ma-.
chines, soit & 1 amélioration -dés habitations, en particulier en milieu rural.

53. Le Fonds d'équipement des Nations Unies est en pourparlers avec le Gouvernement
du Lesotho en vue d'aider celui-ci i créer une 3001e+e coopérative de construction de
logements i Maseru. Le FENU négocie en outre un "accord aux termes duquel les struc-
tures de la Fédération nationale des caisses de crédit mutuel pourraient &tre utili-
sées, aprés versement d'un capital de lancement, pour l'octroi de préts destinés a
l'amelloratlon des habltatlons rurales et de leurs équipements. La parenté entre les
caisses de crédit mutuel et les coopératives de construction de logements est évidente.
A Thika (Kenya), 75 logements ont été construits en recourant aux méthodes coopéra=-
tives et & des préts de banques cooperatlves, par la Caisse de crédit mutuel établie
parmi les employes de la Kenya Canners Ltd. qui produit des ananas pour la consomma-
tion locale.et 1l'exportation. 3

5&. Les plans de sécurité sociale, auxquels se rattachent les caisses nationales de
prévoyance et de retraite, sont également xmportants en tant que sources de finance-
ment non seulement du logement mais de tout ce qui concerne les établissements humains.

a it AR
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Les fonds accumulésdans le cadre de ces plans doivent nécessairenent 8tre utilisés dans des
investissenents a long terme. Des observations récentes effectuées en Afrique il ressort que
les administrateurs.de ces plans achetent habituellenent des actions enregistrées localement,
émises par les gouvernements, Cette méthode a 1'avantage d'augmenter les ressources
locales disponibles pour les besoins de 1'Etat, mais on n'a pas de renseignements sur
les montants alloués aux -établissements hunains aprés investissement des fonds considé-
rés dans ces émissions selon l'ordre de priorité établi., Il semble gqu'on retrouve

ici un autre aspect du probléme classique de la liaison entre autorités compétentes,
qui a été abordé au Séminaire sur 1'administration du logement en Afrlque (pays anglo—
phones), orgam.se en septembre 1071 au Danemark 1/

55 - Les caisses postales d'épargne peuvent aussi contribuer de maniére assez sub-
stantielle aux investissements dans les établissements humains. Le montant des som-
mes qu’elles ont en dépdt est resté relativement important ces derniéres années. Le
meilleur moyen pour ces organismes d'investir dans les établissements humains serait
peut-8tre de confier des fonds a4 des institutions de crédit au logement, celles-ci
servant actuellement des intér&ts non négligeables, Une modification intéressante a
été apportée aux caisses postales d'épargne du Ghana, du Souaziland et de la Zambie,
a savoir leur transformation en caisses d'épargne et de crédit, qui leur permet d'ef-
fectuer 2 la fois des opérations d'emprunt et de pr&t alors qu'elles ne fonctionnaient
auparavant qu'en vue de 1%'emprunt. Dans les trois pays en cause, ces caisses ont
.développé leurs préts hypothécaires en faveur du logement et accordent maintenant des
préts gagés sur des biens industriels ou commerciaux,

56. En dehors de ces sources de financement et des mesures s'y rapportant qui en sont
encore au stade initial, il existe d'autres méthodes plus élaborées telles que la vente
d'hypothéques sur un marché créé a cet effet, 1'assurance d'hypothégues et les opéra-
tions d'un marché d'hypothéques de second rang.

57. Dans la lente évolution des applications du crédit aux investissements dans les
établissements humains, seule 1'assurance d'hypothéques présente actuellement un inté-
rét véritable dans les pays africains. Un systéme organisé d'assurance d'hypothéques
peut constituer une source de revenus stables pour le créancier hypothécaire, celui-ci
étant considéré comme représentant principal de la compagnie d'assurance, et les hypo=-
théques en cause bénéficiant d'un régime d'assurance groupe. La période de couverture
comprend la durée de tous travaux de construction prévus, puis l'assurance normale des
risques ultérieurs d'incendie, de temp&te, d'inondation, d'impact, de rupture de con-
duits d'arrivée d'eau ou de raccordement a 1'égout, etc.. Il y a lieu de considérer
aussi les aspects personnels de 1'emprunt pour celui qui s'adresse & un organisme de
crédit quelconque. Une assurance sur la vie peut &tre combinée avec le prét conmsenti,
de maniére qu'en cas de décés du débiteur les personnes i sa charge ne se trouvent pas
lourdement endettées; on peut aussi assurer les objets de valeur, ou autres contenus
dans les.bidtiments, etc.s L'organisme de crédit peut se charger en tant qu'agent de
toutes ces formes d'assurance.

1/ E/CN.14/HOU/93.
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53. En ce qui concerne le marché des hypothéques de second rang, il présente de nom-
breux ‘écueils pour les personnas empruntant auz organismes de crédit, et de toute
fagon les taux d'intér@t actuellement ap)licables en deuxieme hypothéque sur les ter—
rains et les bitiments seraient prohibitifs pour la majorité des emprunteurs dans les
pays africains.

590. En ce qui concerne le rendement de 1'investissement, on constate que 132 encore
la dualité du marché du logement exerce une influence marquée, de méme que la prédo-

. minance des logements fournis par 1'Etat et les employeurs. Le rendement de 1'inves~-
. tissement sera évidemment fonction des colits et des recettes. Malheureusement, le
secteur "aoderns" du logement représentant un engagement a long terme, les recettes

. sont extr@mement incertaines. Cependant; on a tenté de calculer approximativement
.les revenus privés provenant de différentes catégories d'habitations. Il faut tout
d’abord établir une distinction entre les maisons des catégories supérieure, moyenne
et inférieure, en se fondant sur les critéres suivants :

a) Catégorie supérieure : convenant au personnel diplomatique et aux cadres
supérieurs et hauts fonctionnaires;

b) Catégoric moyvenre : convenant aux perconnes & revenu moyen telles que les
cadres mcyens du secteur privé et du secteur publics

c) Catégorie infériecure 3 convenant aux employés de bureau et aux ouvriers
. qualifiés et non qualifiés & faible revenu. ;

On peut prévoir quien Afrigue; les deux premieéres catégories d'habitations se situe-
ront dans la plupart des cas dans le secteur moderne et la troisiéme dans le secteur
traditionnel.

60, Le fait que les logements de la catégorie supérieure sont en general fournis par
les employecurd moyesnant un loyer subventionné revét une importance consxderable, en
particulier lorsque le perscunnel diplomatigue et les fonctionnaires supérieurs repre—
sentent une part importante du marché. 41 Kenya, en Tanzan.e et en Ouganda, il en
est résulté une montée en fliche des loyers, due z2u fait que les employeurs qui ne
souhaitent pas faire construire eux-mémes sont mal placés pour marchander et peu en-
1ins A lc faire., 5 taux de rendement de ce type d'habitation doit se situer autour
de 15 p. 100 par an; ce qui est de nature & encourager les investissements privés dans
un secteur ou la demande a augmenté rapidement depuis 1'indépendance. Cette demande
est née en grande partie de l'instaliation de missicns diplomatiques et de 1‘1nten51-
fication des activitée économiques qui se sont traduites par une affluence de person-
nel étranger au niveau des cadres dans le secteur privé et dans le secteur public. La
"catégorie supéricure” assurant un bon rapport, un tavx comparable devrait &tre offert
dans les autres secteurs du marché ol des investissements seraient possibles, ce Qui
entratnerait;, la egalement, un re;avement des loyers s tel serait le cas pour la
catégorle movenne.,
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61. La demande de logements de catégorie moyenne a été stimulée par le rythme relati-
vement rapide du développement économique dans la période qui a suivi 1'indépendance
et en particulier par 1'expansion de 1'ac.inistration publique, conséquence de celle
de 1'enseignement secondaire et universitaire. [Le probléme dans le secteur privé s'est
aggravé ces derniéres années dans plusieurs pays; en raison de la perte de confiance
Provoquée dans le morde des affaires par les fluctuations des cours mondiaux des pro-
duits primaires d'exportation et de 1'incertitude qui a marqué la période précédant

et suivant l?accessionéJJindépendance. w'élément politique a joué un réle particu—
lierement important lorsque les investissemente étaient en grande partie réalisés par
des minorités étrangéres, comme c’était le cas en Afrique orientale. Par suite de la
pénurie dec logeéments résultant ainsi du Jeu de 1'offre et de la demande, le rendement
de 1'investissement est; 1a aussi, de 1'ordre de 15 p» 100 par an pour les construc-
tions neuves, les cofits ayant apparemment augmenté moins vite que les loyers. Il
s'ensuit que le rapport des habitations construites 2 1°époque ol l'activité du secteur
du b3timent était ralentie doit en fait 8tre plus élevé encore que ne 1l'indique le
pourcentage donné ci-dessus pour les immeubles neufs. Gri3ce au rendement important
ainsi assuré dansz le secteur moderne, il a en général été possible aux investisseurs
éventuels de se procurer d'une maniére ou d'une autre des capitaux pour financer la
construction, surtout en vue de 1a location. Inversement, le niveau élevé des loyers
tend probablement 3 encourager les locataires 3 acquérir un logement pour leur usage
personnel, mais il est plus difficile dans ce cas de trouver les fonds nécessaires.

62. C'est pour des raisons de cet ordre et notamment la raison d'équité d'une redis-
tribution du revenu entre locataires et propriétaires, que le Gouvernement du Kenya

a introduit des mesures de contrle des loyers, La loi de février 1967 portait créa-
tion d'un Tribunal des loyers et le niveau des loyers était considéré Par rapport aux
‘Prix de location en vigueur au ler janvier 1965. Dans les trois principales villes du
Pays, les locatair2s payant Jusqu'a 40 livres kényennes pour un logement non meublé
ou jusqu'a 55 livres pour un logement meublé pouvaient faire appel au tribunal pour
obtenir une réduction de leur loyer. Cette mesure visait a protéger les catégories a
revenus moyens et faibles. Les difficultés que présente ce type de législation sont
de deux ordres : ce sont tout dabord les problémes adninistratifs que pose la mise en
vigueur de la loi =t, en second lieu, ses répercussions sur 1'évoiution du marché,

63. Dans des Pays ol 1l'économie est soumise en gros au jeu de la libre entreprise,
les seuls en fait ou le contr8le des loyers peut paraitre nécessaire, ce contr8le
risque de dissimuler plutdt que de supprimer la pénurie. Ainsi la pratique courante
du "denier i Dieu" ou du double registre de location (un pour le propriétaire et un
pour le contr8leur) peut &tre le signe d'un "marché noir" du logement. Lorsque sévit
‘une grave pénurie de logements, le locataire peut avoir intér@t i payer un loyer supé-
rieur au taux légal pour conserver son droit d'occupation., Il est difficile d'imagi-
ner que dans les zones périphériques des villes africaines le montant du loyer d'un
logement donné i une époque déterminde ait &té enregistré par le passé, mé@me si 1'on
peut choisir une date valable comme base de référence., En outre; on congoit mal que
des mesures de contréle puissent &tre vraiment officaces lorsqu'il est difficile d'ad-
ministrer tous les services gouvernementaux, et que 1'appareil administratif se heurte



©/CN-14/8US/3
Page 19

auprés des locatairesaun niveau d'alphabétisation et d'évolution qui risque de le
rendre inopérant. L'effet réel du contr8le des loyers risque donc d'@tre extrémement
aléatoire et en général peu satisfaisant du point de vue de son équité a 1l'égard des
divers secteurs du marché.

6L. Le deuxiéme probléme est celui des répercussions sur le marché, en particulier
avec le genre de mesures adopté par le GCouvernement du Kenya. En général, les écono-
mistes estiment que, dans une économie de libre entreprise, le contr8le des loyers a
pour effet, a long terme, de décourager les investissements dans le logement (1es nou-
veaux bitiments construits au cours d'une année ne représentent jamais qu'une faible
proportion du patrimoine immobilier). Cependant, si 1'efficacité du contrdle, soit a
dessein soit pour des raisons administratives, n'est pas la méme dans tous les sec-

“teurs du marché, ceux dans lesquels il réussira 3 faire baisser les loyers attireront

moins d'investissements que les autres. Dans le cas du Kenya on peut s'attendre a
priori que, par suite de la mise en vigueur des mesures de contr8le, il paraisse
désormais préférable d'investir dans des logements non meublés d'un loyer supérieur
plutdt qu’inférieur 3 40 ‘livres kényennes par mois. Si ‘1'on veut éviter ce résultat,
on devra avoir recours a une réglementation conpliguée, mais il est évident que plus
la réglementation est complexe, plus 1'application risque d'en 8tre difficile. Le
logement n'étant pas une marchandise homogéne, il ‘est malaisé d'analyser les effets
probables du contrSle des loyers. I1 faut bien comprendre toutefcis que lorsque ce
contr8le est effectif, il réduit nécessairement le rendement des capitaux investis
dans de mouveaux b3itiments, ce qui réduit en conséquence l'effet du mécanisme des prix
et risque peut-8tre de contraindre 1'Stat & accroftre lui-m@me ses investissements
dans le secteur du logement. :

Secteur public

65. L'intervention de 1'Etat dans le développement des établissements humains en
général et du logement en particulier peut &tre a la fois directe et indirecte, Lors-
que 1'Etat participe a la construction et a 1'administration, il s'occupe a la fois
de 1'investissement du capital et des éléments financiers périodiques. Mais il peut
aussi exercer une action indirecte, notamment par la fagon dont il contrdle 1'écono-
mie, qu'il agisse sur le niveau général de 1'activité économique, sur les facilités
de orédit ou sur le taux des intér8ts. Les réglementations et ordonnances de 1'Etat
porteront sur les normes structurales, les conditions sanitaires et les modalités -
d'aménagement urbain. En outre, des taxes sur les matériaux ou la propriété peuvent
modifier indirectement le cofit de construction et d'exploitation des logements. 51
dans une ville, par exemple, le terrain est coliteux a4 1'achat, si les normes minimales
sont fixées i un niveau élevé et si- la valeur totale de 1" anénagement est impcrtante,

'le montant total du capital nécessaire risque d'8tre prohibitif pour tous a 1'excep-
tion des catégories aux revenus les plus élevés.

66. Aux fins de la Conférence régionale africaine préparatoire sur les établissements
humains prévue au Caire du 19 au 25 juin 1975 et de la Conférence des Nations Unies

sur les établissements humains (HABITAT) prévue & Vancouver (Canada) du 31 mai au 11 juin
1076, les questions fondamentales relatives aux établissements humains se situent dans
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le secteur public et certaines prétent fort i controverse. S'il est envisagé de les
soulever & l'occasion de ces conférences, il y a lieu d'inclure dans ie présent dncu-
ment une étude des deux points suivants :

a) La nécessité de réorganiser et rationaliser les activités dans 1'industrie
du batiment et des travaux publics; notamment pour ce qui intéresse la planification
économique et sociale et de créer des mécanismes institutionnels appropriés pour la
mise en oeuvre des politiques et programmes des pouvoirs publics; ‘

b) . La nécessité de reconsidérer les méthodes régissant d'une maniére générale
1'emploi des capitaux et plus particulidrement le traitement ‘comptable des capitaux - ‘
investis dans les établissements humains. ' ' '

67. Les considérations ci-aprés doivent entrer ‘en ligne de compte dans une planifica-
tion d'ensemble de 1'industrie du bitiment et des travaux publics 1/.

63. On ne peut trouver de solution valable aux problémes complexes et interdépendants
qué posent l'industrie du b3timent et des travaux publics et, plus particuliérement,
son expansion rapide dans le contexte d'un développement économique accéléré, si 1'on
considére ces problémes isolément., I1 s'agit g'élahoref une politique qui couvre
1'ensemble des facteurs influant sur cette industrie et définisse la meilleure manidre
de les coordonner. La question ne se limite pas aux facteurs intéressant les matiéres
premiéres et la main-d'oeuvre, ou 1'organisation des entreprises de construction, mais
s'étend 4 d'autres facteurs tout aussi importants. Parmi ceux qu'il faut prendre en
considération pour 1'élaboration d'uhe politique appropriée figurent la continuisé

des programmes de construction, les services techniques et administratifs ainsi que

de contrGle qui sont nécessaires pour la planification et 1'exécution des projets. les
services de recherche et de documentatici, les réglements et normes i appliquer, atc,.

69. L'élaboration d'une politique d'ensemble pour le secteur considéré doit &tre
conduite en fonction d'objectifs et d'options clairement définis en matidre économique
et sociale. Si les gouvernements décident d'utiliser 1'industrie du batiment et des
travaux publics pour combattre le chdmage et le sous—emploi, ils doivent veiller i ce
qu'elle ait recours 4 des méthodes fondées sur 1'utilisation intensive de main-d'oeuvre
tout en prenant des mesures pour emp&cher que ces méthodes n'entrafnent un gaspillage
des ressources qui sont peu abondantes et notamment des fonds d'investissement, Exé-
cuter des travaux publics en faisant appel i une main-d'oeuvre importante se justifie
d'autant plus que par cette méthode non seulement on crée de nombreuses possibilités
d‘emﬁloi, mais on économise aussi des devises qui, autrement, seraient consacrées i
1'achat des coliteux biens d'équipement dont le génie civil =2t les travaux publics
éont'aujourd'hui tellement tributaires. En outre; on évite ainsi que se pose le

double probléme de l'entretien de cet équipement et de la nécessité d'en assurer 1'uti-
lisation continue pour en garantir 1'amortissement. De par sa grande Sthlesse d'em-
ploi, la main-d'oeuvre présente aussi des avantages pratiques pour 1l'exécution de petits
projets dans des endroits plus ou moins éloignés les uns des autres. Elle représente
toujours en pareil cas la solution la plus efficace, souvent la plus éccnomique, ct
parfois la seule applicable. : :

5/ Voir "L'industrie du bitiment et des travaux publics et les programmes de
développement : Analyse technique et économique de la sitvation en Afrique de 1'Quest™
(E/CN.14/INR.107).
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70. Les méthodes fondées sur 1'utilisation 1nten51ve de malnsd'Oeuvre présentent
aussi des desavantages, rotamment lorsqu'il s'agit de grands projets. En effet;
elles impliquen: un faible taux de urodlnt1v1te et, m&me s. du point de vue du cofit
le travail manuel peut concurrencer la machine, il ne peut que rarement en atteindre
le haut rendement. Liutilisation de main-d'oeuvre pose aussi de sérieux problémes
d'organisation. D'importants investissements non productifs comme, notamment, la
construction de logements temporaires et d'1nstall=.t10ns sanitaires et medlco-soc:l.ales
| pour les ouvrieru, peuvent &tre nécessaires. Eafin; 'i1 couvient de noter que les
‘machines sont irremplagables 1orsqu il s'agit de certaines opérations comme le concas-
sage de matériaux durs, le levage de matériaux a grande hauteur; les travaux d'exca-
vation sous l'eau; etc..

Gy Pol i n'est donc pas possible de detennlner a priori la méthode cno;slr, d‘autant
plus qu'il faut tenir compte de 1'obJect1f 4 long terme que représente . l'accroisse—
ment de la product ivité de la main-dfceuvre. Or, dans le cas particulier des travaux
publics, le taux do productivité ne peut 8tre relevé que par une augmentation de la
productlon par unité de temps grice aux techniques modernes. Il est évident que ce
principe va 2 1'encontre de 1'objet méme des méthodes v1sant 4 l'utilisation inten-
sive de maln—d'oeuvre, d'autant plus qu'il présuppose une transformatlon de la struc-
ture économique et sociale et par conséquent de 1'emploi.

72. Pourtant, dans les pays en voie de developpement, les problémes que posent le
chBmage et le sous—emploi sont pr_mordlauxa La questlon de la prqduct1v1te de la
main-d'oeuvre dans les travaux publics doit &tre considérée dans 1'optique plus large
du deve10ppement economlque et social et non du seul p01nt de vue des avantages 1mme-
diats. Devant la double nécessité, d'une part de créer de nouvelles possxbllltes
d'emploi et, d‘autre part, d'augmenter la product1v1te (objectifs d'lmportance éga=
lement caultale oonr le progres), les pe;s en voie de développement doivent s'effor-
cer d'atteindre & la fois ces deux objectifs apparemment divergents. Les p0381b111—
tés d'accroissement de la product1v1te avec les méthodes a fort coefficient de main-
d'oeuvre sont considérables, étant donné le faible taux actuel de cette product1v1te.
L'amelloratlon recherchée pourrait 6tre obtenue en partie par des mesures visant a
ellmlner 1e gaspxllage de ressources qui résulte presentement de l'organlsatlon defec-
7 tueuse des travaux, de la mauvaise organlsatlon des chantiers et de 1'uti” isation peu
ratlonnelle de la main-d’ oeuvre, Dans 1l'immédiat, les deux cbjectifs ne sont done
pas nécessa¢r9mb1t dlvergents, a longue échéance, on peut espérer que la transforma-
tion souhaitable des structures économiques et sociales et notamment la multiplica-
tion des pOSSibllltes d'emploi, seront devenues une rqallte. E

73. Les gouvernementa ne peuvent manquer d'accorder une attention cro1ssante a

: & industrlallsatlon du secteur de la construction. La pro1ect10n de la demande est
telle qu'on ne pourra la satisfaire sans une énorme expansion de la capacité de pro-
duction. Or, nous l’avons déja vu, 1'accroissement des facteurs de production pren—
dra du temps, car il suppose une forte expansion de 1'industrie des matériaux de
construction, la formation de main-d'oceuvre cualifiée, la réorganisation des entre-
prises de construction et la création de services de planification et de recherche.
Cela étant, la pression exercée par la demande fera trés probablement naltre une ten—
dance inflationniste.
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74s La nécessité d'économiser les maigres ressources disponibles et le désir de
réduire le cofit de la construction d'une part, la certitude de programmes continus de
construction de logements et autres batiments d'autre part, inciteront peut-€tre les
gouvernements 4 entreprendre 1'industrialisation du secteur de la construction, du
moins & une échelle réduite. Selon toute probabilité, 1l'industrialisation de ce sec—
teur; c'est-a~dire la production d'éléments préfabriqués en grande série, sera le seul
moyen de satisfaire les besoins prévus pour les années 30 dans le batiment et les
travaux publics, Encore faut-il que tou:e industrialisation poussée des activités de
construction soit envisagée dans le cadre de la planification du développenent écono-
nique dans son ensemble.

75. Telles sont quelques-unes des raisons qui militent en faveur d'une centralisation
de la planification de 1'industrie du bAtiment et des travaux publics. Problémes tech- 'y
niques, choix économiques et objectifs sociaux ne peuvent ni les uns ni les autres &tre
considérés isolément. Une politique saine et dynamique pour cette industrie doit
nécessairement procéder d'une étude compléte et approfondie de chaque facteur en fonc-
tion de 1'objectif général i atteindre. La structure actuelle des ministéres dont re-
lévent 1les activités de construction (ministére des travaux publics, ministére du
logement, etc.) est calquée sur celle des pays industrialisés et n'est donc pas adaptée
aux exigences présentes et futures d'une croissance économique rapide., Il apparaft a
la fois justifié et opportun d'envisager soit une réorganisation compléte des minis—
téres existants, soit la création d'un organisme central spécialisé, Le ministére

Ou  organisme qui serait ainsi chargé des problémes tant généraux que particuliers de
1'industrie du b3timent et des travaux publics pourrait contribuer efficacement i un
développement dynamique et équilibré de ce secteur économique important. Bien informé
de tous les aspects de 1'industrie en cause, cet organisme public central pourrait non
seulement faciliter la coopération sur le plan international, mais aussi la rendre
effective dans ¢-s domaines aussi import nts que l7échange des connaissances techni-
ques et des résultats de la recherche appliquée; ou 1'échange de personnel qualifié,
Les plans et politiques & court terme et 4 long terme verraient ainsi leur élaboration
facilitée et leur aspplication assurée.

76. Seules une planification d'ensemble intelligente et une étude coordonnée de tous
les problémes intéressant 1'industrie du batiment et des travaux publics permettront
d'atteindre les objectifs fondamentaux qui sont : a) de réduire les colits de construc-
tion tout en augmentant le rendement de cette industrie et b) de faire en sorte
qu'elle contribue le plus possible au progrés économique et social en général.

77+ Les travaux du Séminaire sur 1'administration du logement en Afrique l/ ont mis
en lumiére le manque de liaison entre les fonctionnaires directement chargés des ques—
tions relatives aux établissements humains et ceux qui s'occupent des questions finan—
ciéres et de la planification économique et sociale. L'essence des délibérations dont
ce séminaire a été 1'occasion se raméne i 1'expression des doléances des fonctionnai--
res directement chargés des problémes concernant les établissements humains.

1/ E/CN.14/HOU.93.
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Tls ont pour la plupart déploré de 4'avoir aucune part 2 la rédaction du chapitre
 pelatif aux-établisséments humains dans le plan national de développement de leurs
pays. respectifs =t de n'étre généralement pas consultés & propos de la répartition
des ressources igsues du produit national brut. Cette question qui semble donner
matidre 3 controverse devrait indiscutablement faire l'objet d'une discussion cons-
tructive & la Conférence des Nations Unies sur les établissements humains (HABITAT).

8. Quant au sujet précédemment mentionné de 1'utilisation des capitaux et de leur
traitement comptable, une source de difficulté résulte d'une pratique fréguente dans
les anciens territoires coloniaux, & savoir le défaut de comptabilisation de 1'élément
"capital" du financement. En régle générale, on ne cherche pas & rembourser le capi-
_tal investis il est en fait passé d'emblée par profits et pertes-(s‘il provient de
_pecettes excédentaires), ou bien inscrit au passif des recettes générales. Dans ces
‘conditions, non seulement on ne révele jamais le chiffre total des subventions, mais
encore on impute:au budget ordinaire d'importants postes de dépense d'équipement.
Cette pratique a aussi été suivie pour certains programmes de construction de loge-
ments relevant d'administrations locales. -

79. Les capitaux nécessaires au financement de la construction de logements dans
certaines collectivités locales provenaient de sources privées, compagnies d'assuran-
ces par exemple, et d'emprunts publics lancés par les autorités (on trouve a Nairobi
des exemples pour les deux cas). Certains pays ont regu de sources extérieures des
capitaux a cette fin, mais d'une maniére générale, le financement doit &tre assuré
sur le budget d'équipement des collectivités locales, exactement comme ce serait le
cas pour le gouvernement central. ) ; :

80. De 1'utilisation des capitaux relévent aussi les subventions, qui sont la plu-
part du temps: rattachées a la maison construite plutdt qu'a la famille qui: 1'habite.
Si.des subventions sont indispensables, il conviendrait qu'elles soient rattachées a
la famille. En matiére de logement, on.a recours aux subventions quand. on considére
que le revenu régulier de certaines catégories:de population ne leur permet pas de se
loger convéenablement. Ces subventions relévent donc d'une politique de redistribution
du. revenu. On peut.dire que leurs effets sont en gros de quatre sortes :

a) Elles constituent une obligation qui doit &tre imputée au budget ordinaire
de 1'Etat; ' ¢ ‘ ;

b) = Elles modifient la structure de la consommation en ce qui concerne les
dépenses de logement et, si elles ne portent que sur les logements loués, elles ris-—
- quent de décourager la construction aux fins d'occupation par le propriétaire;.

¢) La structure du’ patrimoine immobilier du point de vue des colits de construc-
tion différera 4 la longue de celle gqui s'établit en régime de marché libre en fonc-
tion de la structure des dépenses; '
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d) A long terme, le systéme des subventions risque d'amener les bénéficiaires
a modifier leur attitude sur la question de leur logement et i considérer les subven—
tions non plus comme un moyende relever la qualité des habitations, mais comme un dd,
de sorte qu'il serait peut-&tre préférable d'envisager des politiques d'un autre type
pour la redistribution du revenu.

81. En Afrique, la proportion de la population qui bénéficie de subventions est mininme.
A part les catégories i revenu élevé dé i mentionnées, les bénéficiaires se trouvent
en général pammi la population urbaine ou bien sont logés par les employeurs. - Les
subventions sont donc de nature & n'intéresser que des salariés ayant un emploi régu-
lier. Ne tenant pas compte du montant des immobilisations, les systémes de comptabi-
lité utilisés pour le calcul des indemnités de logement versées en sus des traite-
ments de base ne permettent pas en général de déterminer avec exactitude 1'importance
des subventions accordées pour le logement. Outre celles qui sont octroyées pour les
loyers, il en existe diverses formes : mesures fiscales préférentielles, fourniture
de parcelles aménagées et de services & un prix inférieur au colit, intér&t inférieur
au taux commercial pour les emprunts, etc.. Il s'ensuit qu'il est souvent difficile
d'évaluer 1'influence des subventions sur le marché du logement d'un pays donné.

82, Il ressort de ce qui précéde que les secteurs public et privé sont liés de fagon
inextricable dans le domaine du financement de 1'habitat. Cela est encore plus vrai
dans les pays africains en voie de développement, car leurs gouvernements ont did
prendre 1'initiative et se sont souvent intéressés i des opérations d'"amorgage" en-
trafnant des investissements considérables dans les organismes institutionnels d'exécu—
tion et les administrations locales.

83. Le secrétariat de la CEA estime qu'une attention particuliére doit 8tre accordée
a4 l'utilisation -ationnelle des fonds publics destinés a4 1'améliorationde 1'habitat et
au développement urbain, afin d'obtenir un maximum de résultats avec les ressources
disponibles. Nous sommes déji arrivés a la conclusion que le gros des logements i
usage locatif reldvera du secteur privé, et c'est pourquoi nous recommandons - que
1'Etat et les administrations locales orientent principalement leurs activités en
faveur de ceux qui désirent acquérir un logement pour leur propre usage.. En effet,
une analyse préliminaire des opérations des organismes qui s'occupent de la construc-
tion de logements montre que leurs frais d'exploitation sont hors de toute proportion
avec le nombre de maisons construites. Ces organismes, qui ont bénéficié de pré&ts de
1'Etat, ne peuvent assurer le service de leur dette par suite de la diminution de re-
cettes due a 1'accroissement de leurs dépenses de fonctionnement, en particulier en
ce qui concerne les frais de gestions L'argent est immobilisé pour de longues pério-
des, de 1'ordre de 30 i 4O ans, dans des logements' en location ou en location-vente
et 1'Etat est assailli de demandes d'octroi de nouveaux préts grice auxquels le mé&me
processus se déroulera de nouveau. Les gouvernements africains ne peuvent se le per-
mettre qu'a la condition d'assurer et de maintenir depuis le début une utilisation
rationnelle des fonds ainsi fournis. Les organismes.de construction de logements
devraient de préférence équiper le plus grand nombre possible de terrains & 1'inten—
tion des personnes disposées i construire leur propre maison avec 1'aide de pré&ts four-
nis dans le cadre d'un systéme approprié de crédit au logement,
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84. Qu'il s'agisse du secteur public ou du secteur privé, l'ombre de 1'inflation
plane sur tous les aspects des programmes décrits ci-dessus. L'inflation frappe les
économies africaines de deux fagons, 1'une due aux tendances inflationnistes existant
dans le cadre national et 1'autre a 1'inflation importée résultant de la spirale des
salaires et des prix dans les pays industrialisés avec lesquels elles ont des rela-
tions commerciales. L'inflation mondiale et l'instabilité de la situation financiére
influent de diverses maniéres sur les pays en voie de développement. Lents 3 en res-
sentir le plein effet, ces pays sont aussi parmi les derniers a tenter de s'en préser-
ver. La réaction générale & 1'inflation dans les pays industrialisés se traduit par
une diminution de leur demande intérieure qui entraine & son tour une réduction de
leurs impcrtations en provepance'ges'pays en voie de développement. Autrement dit,
les cours des produits primaires fléchissent tandis que les prix des produits manufac-
turés s'élévent : ainsi respectivement du minerai de fer et de 1'acier par exemple 1/.
La situation,avec en ce qui concerne les établissements humains des effets plus direc-
tement sensibles pour les individus, est la m&me dans les domaines de 1'alimentation,
de 1'énergie et des matériaux de construction (parmi lesquels 1'acier occupe une place
importante)., Il a été précisé que la valeur des importations de matériaux de construc-
tion du continent africain était en 1973 de 600 millions de dollars. Le chiffre actuel
est certainement tres supérieur, en raison des conditions qui viennent d'&tre exposées.
I1 y ‘a 1a un domaine de choix pour la réalisation d'économies de devises gréce au
remplacement des importations par des fabrications locales, mais sauf en ce qui con—
cerne le ciment et les produits i base de ciment, aucun progrés réel n'a encore été
accompli en ce sens. IR ST

85. Indépendamment des problémes fondamentaux d'organisation et de finance posés

dans les paragraphes précédents au sujet du secteur public, des progrés.certains ont
été faits en matiére d'établissement et de perfectionnement des institutions finan-
cidres. Le secrétariat de la CEA a poursuivi au cours des derniéres années 1'exécu-
tion d'un programme d'activités d'assistance technique dans ce domaine _/. Les efforts
du secrétariat ont eu un effet multiplicateur du fait de 1'appui recueilli auprés des
organismes bilatéraux et multilatéraux ainsi que des organisations non gouvernementa-
les d'assistance. Le secrétariat a encouragé des recherches et des réunions spéciales
sur la promotion des associations d'épargne et de prét,caisses de crédit mutuel et
autres institutions susceptibles de contribuer a la mobilisation de 1'épargne inté-
rieure. Il a créé le Groupe spécial de la CEA pour le financement du logement, de la
construction et de 1'aménagement du territoire,qui a établi un rapport 3/ contenant

des recommandations sur divers aspects tels que politigue et programmes, financement,
utilisation des terrains, formation, recherche et suggestions en vue de 1'élaboration
de nouvelles propositions et de nouveaux projets. L'accent a été mis en particulier
sur 1'intérét qu'il y aurait a créer des bangues nationales de crédit au logement et
des organismes de financement de 1'habitat, ainsi que sur 1'utilité de la mobilisation
de 1'épargne locale dans les pays africains, en vue d'investissements dans les établis-
sements humains.

1/ CNUCED, Document TD/B/C.1/142 du 21 octobre 1974.
2/ Assemblée générale, document n° A/9575 du 24 avril 1974.
3/ Voir E/CN.14/HOU/99.
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86. Un important aspect de l'action mqnéé parzia CEA consiste dans les ekéellentes
relations de travail établies avec bon nombre d’organisations bilatérales d'ascistance
et d'institutions non gouvernementales, grdce auxquelles les possibilités de formation
et de recherche offertes 4 des Africains sur les questions de financement relatives
aux établissements humains ont &té accrues, ou leur création encouragée., L'obtention
par divers pays africains d'une assistance extérieure destinée i ce secteur en a par

" suite été généralement facilitée, kit

87. L'action menée a considérablement accéléré dans de nombreux pays africains la
.Prise de conscience de 1'importance des politiques et du financement concernant les
.établissements humains ainsi que la mise en place d'institutions appropriées dans ce
.domaine. Quinze pays d'Afrique ont créé des Fonds ou des Banques de crédit pour 1le
logement, la derniére en date étant la Caisse. nationale d'épargne-logement de Tunisie,
qui a commencé ses opérations.verSwle'milieu‘de:1974. Lesdites institutions ne
regoivent pas nécessairement la m@me appellation dans tous les pays en cause, mais

- toutes fonctionnent selon les mémes :principes.”. En-vue de rationaliser les opérations
.de financement relatives auxétablissements humains, le Gouvernement ghanéen a fondé
la Ghana Construction Bank : qui. -évalue et finance: des: projets dans le ‘domaine de '
1'infrastructure, du logement et des services-colléectifs.. Sur le plan de 1'organisa~
tion, un pas a'été fait dans.la République.arabe libyenne ou depuis quelque temps
déja des spécialistes de toutes les disciplines dont relévent les activités de plani-
fication et de construction sont affectés au Ministére du logement et des services
publies, ol :

-

83. Le financement du développement des établissements humains a été facilité au
Kenya, en République arabe libyenns, en Taﬁzqﬁie et en Zambie par des mesures visant
4 encourager 1'aménagement des terrains non batis et non aménagés des zones urbaines,
faute de quoi ces terrains peuvent Btre frappés d'expropriation. Lesdites mesures
ne sont mentionnées ici qﬁ'?ﬁ tant que moyens de faciliter le financement considéré,

le détail des politiques d'utiligation des terres et des mesures de confgﬁle corres—
pondantes faisant 1'objet d"un ‘document distinct. i
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ASSISTANCE INTERNATIONALE POUR LE FINANCEMENT
DES ETABLISSEMENTS.HUMAINS

89, Des problemes fondamentaux se posent aussi en matidre d'assistance internationale
au financement des établissements humains. Ils concernent 3 la fois l'assistance
internationale proprement dite et les programmes d'aide bilatérale, ainsi que le pro=-
cessus selon lequel des investissements dits "privés" interviennent ‘parfois cans des
affaires intéressant les établissements humains.

90, - Sans méconnaitre la contribution représentée par les investissements privés
&trangers, il faut admettre que ceux—-ci posent des problames lorsqu'ils g'enclavent
dans 1'économie d'un pays sans tenir compte de la planification économique locale,

et par suite ne remplissent pas un certain nombre de leurs fonctions essentielles.
Cela tient généralement & ce que ces investissements ont été effectués par le caaal
de grandes entreprises auxquelles leur sidge 3 1'étranger assure un financement inter-
national et des moyens techniques, notamment en ce gqui concerne les installations et
les machines. Les actions de ces entreprises ne sont jamais offertes sur les marchés
locaux,; ce qui tend & rendre 1'épargne intérieure moins attrayante et contrarie tout
effort de développement d'un marché des gapitaux. Les cadres autochtones des pays ol
sont implantées les entreprises-en cause sont souvent découragés de voir que les postes
de direction ne leur sont pas acoessibles, .Plus grave encore est le fait que les entre—
prises étrangdres ne font rien pour favoriser le traitement et la transformation sur
place des produits. Les investissements du type considéré ont fréquemment pour objet
de créer, dans des pays . relativement avancés dans .la voie du développement, de puis-—
santes installations industrielles destinées 2 satisfaire la demande tant.du marché
intérieur que des marchés d'exportation.. Placés dans ume telle situation et tenant
compte d'une opinion publique qui réclame ,avec une-insistance croissante l'exercice

de la souveraineté nationale 3 propos des grandes options économiques, les pays afri-
cains ont pris par 1'intérmédiaire d'entreprises publiques des mesures concernant la
production des biens et services qui présentent de 1'importance au regard du plan
national de développement des établigsements humains.

91, Le Comité de l'habitation, de la construction et de la planification de 1'0NU, dont
1a dernidre réunion a eu lieu & Gendve en octobre 1973, indique régulidrement dans les
comptes rendus de ses travaux le montant des sommes dépensées dans son domaine de compé-—
tence par les organismes donateurs internationaux et bilatéraux. Au nombre des rengei-
gnements fournis figure normalement le montant de 1l'assistance accordée par 1'intermé—
disive de la BIRD (IDA) pour un-ensemble de programmes de construction sur terrains
équipés dans divers pays. En Afrique, ces programmes intéressent, soit au stade de la
préparation, soit 3 celui de 1l'exécution, le Bolswana, le Kenya, le Sénégal, la Tanzanie
et la Zambie.

92, L'objet du présent document n'est pas d'indiquer le détail des sommes ainsi allouées,
mais d'exposer les problemes qui se posent dauns 1e domaine des établissements humains.

I1 est bien connu que ces derniers ne bénéficient pas d'un classement trés avantageux
dans 1'ordre de priorité établi par les différents gouvernements. La difficulté-réside
dans la lourde charge que représente pour de nombreux pays africains le service de leur
dette, quand on gonge qu'il leur faut consacrer de 5 & 30 p. 100 de leurs recettes
d'exportation & celui des dettes grevant déja leur économie. Le temps ne parait pas
&loigné ol cette situation devra 8tre reconsidérée d'un commun accord, que ce soit dans
1e gens d'une révision du calendrier d'amortissement de ces dettes ou dans celui de leur
passation par profits et pertes. I1 convient d'appeler 1'attention des gouvernements
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sur 1'intéressante documentation &tablie et publide & ce sujet, sous la cote TD/B/C,3/
AC.8, par le secrétariat de la CNUCED, dans une série traitant & la fois de la situation
et du service de lz dette 1/,

93 Ces considérations nous aménent 3 examiner la situation relative & la création,
envisagée par 1'Assemblée générale des Nations Unies & sa vingt-neuvigme session en
1974, d'une Fondation internationale de l'habitat et des établissements humains. La
création de cette Fondation doit &tre étudiée plus avant par le Conseil d'administra-
tion du Programme des Nations Unies pour 1'environnement 3 sa réunion & Nairobi (Kenya)
en avril 1975, et & nouveau 3 la trentidme session de 1'Assemblée générale en 1975.

On s'attend qu'un plan d'activités sera présenté au Conseil d'administration du PNUE
en avril 1975 et qu'un des principaux objectifs asgignés & la Fondation sera d'aider

& l'établissement d'institutions financiéres dans les pays en voie de développement du
monde entier et de fournir & cette fin les services d'experts en la matidre. Avec
1'assgistance du systéme de la Bangue mondiale aux programmes de construction sur ter-
rains équipés, le recours de nouveau pPréconisé, pour la construction d'habitations, &
des sociétés coopératives et & des associations de logement sans but lucratif, ainsi
que la tendance en faveur de systémes centralisés pour 1'évaluation et le financement
des projets relatifs & 1'infrastructure, etc., cette Fondation & dans le domaine des
établissements humains un r8le unique & jouer en coopération avec la Bangue mondiale
et les banques régionales de développement,

94. Aprés ces observations sur les différentes sources de financement disponibles en
vue d'investissements dans les établissements humains et sur quelques—unes des moda=-
lités d'organisation intervenant aux échelons supérieurs, il a paru nécessaire d'étu-
dier de fagon un peu plus détaillée dans les paragraphes ci-aprés l'utilisation effec=
tive des fonds sur le marché des hypothdques, Cela peut &tre utile aux gouvernements
pour la formulation des politiques et programmes concernant les établissements humains,
et mettre en lumidre les modificatiogs 2 apporter aux dispositions existantes gA

QUELQUES ASPECTS DU MARCHE HYPOTHECAIRE DE L'HABITATION
DANS LES PAYS AFRICAINS

95« Etant donné le grand nombre de questions qui pourraient trouver leur place sous

le titre de "Marché hypothécaire", il parait utile d'indiquer celles qui seront traitées
ici. Il s'agit tout d'abord de définir le marché hypothécaire, tel qu'il fonctionne
dans les pays africains, et de formuler 3 cet égard quelques observations d'ordre quali-
tatif., Ces dernidres sont naturellement sujettes & discussion, mais telle est précisé—
ment la nature de cet exposé. En second lieu, la présente étude a pour objet principal
de suggérer les moyens qui permettraient au marché hypothécaire de mieux atteindre le
but souhaité, qui est de procurer en plus grand nombre des habitations de meilleure

l/ En particulier, "L'expérience des pays en voie de développement en matitre de
dette extérieure : évolution de 1'économie de certains pays en voie de développement
aprés les renégociations multilatérales de dette" (TD/B/C.3/AC.8/9), 19 novembre 1974.

2/ E/CN.14/HOU/89.
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96, Il convient aussi de préciser d'emblée que, si le marché hypothécaire doit aider

3 procurer en plus grand nombre des logements meilleurs, il peut &tre nécessaire pour
atteindre cet objectif d'appliquer les méthodes qui a'écartent des sentiers battus. En
fait, la mesure dans laquelle nous serons préts & examiner et & adopier un mode de pensée
original témoignera de 1'importance et du sérieux que nous attachons & 1l'objectif en
cause. Il ne sera fait mention de faits historiques ou de caractéristiques nationales
particulidres que iorsque cela présentera un intérdt pour l'analyse des possibilités de
développement futur du marché hypothécaire.

Définition et contexte

97. Par définition, HYPOTHEQUE. signifie garantie, et de ce fait s'entend le plus souvent
de ce qui garantit un prét destiné a financer 1a construction d'une maison quand la
propriété immobiliere elle-méme sert de garantie. Le marché hypothécaire est donc le
marché ol se négocient de tels préts ainsi que les titres de garantie correspondants,

de sorte qu'il fait partie du marché plus vaste des valeurs et par suite en gsubit forte-
ment 1l'influence.

98. Comme il existe une relation directe entre le prix de la propriété immobilidre et
la valeur du titre de garantie, les fluctuations du marché immobilier influent aussi
sur celles du marché hypothécaire. : 5

99, Le fait que le présent exposé traite spécifiquement du marché hypothécaire dans

un conte ‘te africain n'implique pas que ce dernier goit dans son principe différent des
autres marchés hypothécaires; cela signifie cependant que certains aspects de son déve-
loppement futur ne gseront pas nécessairement les mémes que ceux de 1'évolution de ces
marchés en Europe et aux Etats-Unis : en Afrique, en effet, les conditions different
quelque peu de celles de marchés financiers plus complexes, et les pays en voie de déve-
loppement pourraient sans doute éviter certaines erreurs en &tudiant les systémes de

crédit hypothécaire qui ont &té élaborés ailleurs.

100, En dehors de la définition ci-dessus des marchés hypothécaires, il convient de pré-

ciser aussi le sens donné ici 5% d'autres expressions parfois employées de fagon ambigue,
méme par les gens de métier. '

101, Par logements 3 bas prix, on entend des unités (familiales) de logement colitant au
maximum 1 500 dollars des Btats—Unis, ¥ compris les services techniques, mais non le
prix du terrain. Les catégories & faible revenu comprennent les ménages gagnant entre
50 et 150 dollars par mois. Les ménages gagnant 50 dollars par mois ou moins consti-
tuent les catégories a trds faible revenu. Le terme de subvention englobe tout ce qui
contribue 3 faire que le prix offioiel d'une unité d'habitation est inférieur aux prix
1ibrement fixés sur le marché. L'expression loyer économigue est employée ici dans son
acception courante (et erronée) de loyer calculé sur la ~oule base des versements d'amor—
tissement et des frais d'entretien, indépendamment de tout &lément d '"opportunité"
normalement sous—entendu par cette méme expression‘au—sens‘oh.elle‘est utilisée dans les
manuels d'économie.
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LE SECTEUR PUBLIC EN TANT QUE CREANCIER HYPOTHECAIRE

Programmes publics de constiuction de logements

102. Le secteur public mérite d'&tre mentionné dans un document traitant des marchés
hypothécaires, dans la mesure ol il finance la construction d'habitations

destinées & &tre occupées 3 titre pPrivé - méme si elles sont réservées i des fonction-
naires, et méme si ces habitations sont en fait construites par le secteur public et
qu'aucune véritable hypothéque n'est enregistrée, Lorsqu'il est prévu que 1'occupant
finira par devenir propriétaire de la maison qu'il habite, on dresse un acts connu dans
la terminologie frangaise sous le nom d'accord de location-vente., En pratique, cela
ressemble beaucoup & un prét hypothécaire, avec cette différence que le locataire ne
regoit son titre de propriété que lorsque le prix d'achat a été entisrement payé. Dans
de nombreuses parties de 1'Afrique, cn préfere de plus en plus l'accord de location=—
vente & la location de maisons ou d'appartements, d'une part parce qu'il répond au désir
toujours plus fréquent d'avoir un logement bien & soi et, d'autre part, parce gque cela
décharge les pouvoirs publics de la responsabilité constante d'assurer l'entretien des
immeubles; qui devient un réel fardeau économique.

103+ L'accord de location~vente présente un avantage supplémentaire; 2 savoir que le
paiement des frais d'enregistrement de l'acte de propriété, relativement élevés mdme
pour une maison & bas prix, est remis Jusqu'a la fin de la période des versements, de
sorte qu'il ne coincide pas avec le versement initial & la signature de 1'accord, qui
correspond déja & 1l'époque ol il faut payer 1l'ameublement. '

104. Nous ne saurions aborder ici la question de savoir s'il incombe ou non 3 1'Etat de
loger ses fonctionnaires, mais du point de 'vue des ‘aspects financiers et du nombre d'uni-
tés d'habitation, cela représente une contribution au marché du logement qui ne peut &tre
ignorée. Nous nous bornerons 3 constater que ce reliquat de 1'dre coloniale bénéficie
d'un soutien manifeste chez les fonctionnaires, dont la plupart se situent dans 1la

moitié supérieure de 1'échelle des revenus et pourraient donc payer pour devenir pro-
priétaires, sous réserve qu'ils puissent conclure un arrangement hypothécaire et que

leur rémunération nette ne soit pas réduite.

105. Dans certains pays, on a reconnu qu'il était souhaitable que les fonctionnaires
puissent devenir propriétaires de leur logement et cet ohjectif a été pris en considé-
ration dans la réalisation pratique du programme de développement "en matidre de loge~
ment. L'apport initial est réduit 3 5> ou 10 p. 100 et une indemnité de logement est
versée au fonctionnaire au lieuqu'un logement lui soit affectéd, LiEtat peut alors jouer
le r8le du créancier hypothécaire, ou encore mettre 1'intéressé en rapport avec une
institution de financement envers laquelle 1'Etat s'est engagé 3 garantir 1'eémprunt
contracté, el el ee ey , ‘

Programmes de construction de logements des administrations locales

106, La question du logement étant considérée comme relevant en partie des pouvoirs
publics, les programmes de logement de la pPlupart des pays africains prévoient la
construction de maisons spécialement destindes aux catégories & faible revenu, L'orga-
nisation des travaux proprement dits peut soit &tre centralisée par le gouvernement,
soit €tre laissée aux administrations locales, qui regoivent alors du gocuvernement
central les crédits et l'assistance technique nécessaires & cet effet.
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107, Les maisons ou appartements types construits par les administrations locales sont

4 louer, donc destinés aux catégories & revenu faible mais non treés faibles En effet,
1'administration, qui ne peut attribuer des habitations qu'a une fraction seulement des
postulants, souhaite que le loyer en soit payé, méme s'il ne s'agit que d'un "loyer
économique". Aussi applique-t—elle généralement unerdgle empirique : la part du revenu
3 consacrer au logement étant estimée & 25 p. 100, sont exclusd'emblée tous ceux dont

le revenu est inférieur 2 quatre foig le montant du loyer. Etant donné qu'il s'agit
d'unités d'habitation & bon marché et, peut-&tre plus encore, que les occupants n'en
sont que locataires, les logements construits par les administrations locales nécessitent
bientdt un entretien beaucoup plus onéreux gu'on ne l'avait envisagé primitivement. En
outre, il est courant, et non exceptionnel que ces logements, étant donné la pénurie
d'habitations convenables, soient sous—-loués en tout ou en partie. Cette pratique n'est
naturellement pas autorisée, mais i1 est virtuellement impossible d'y faire obstacle.
108, Heureusement, la formule déja mentionnée des accords de location-vente commence a
atre utilisée aussi dans le cadre des programmes de logement des administrations locales.

109, A ce propos, il convient de noter que, méme si c'est 1% un progres trés encoura-—
.geant, cette solution n'est pas aussi avantageuse pour 1'occupant, ni d'ailleurs pour
1'administration locale ou le pays en général que ne le serait un véritable arrangement
hypothécaire. Certes, elle présente les avantages déja cités, mais les frais d'actes,
taxes et autres charges pourraient certainement &tre soit compris dans le prét & accorder,
soit supprimés, de manidre que 1'occupant-acquéreur soit propriétaire de fait et puisse
ainsi librement modifier ou méme vendre son logement. Ce dernier point est important du
point de vue de la mobilisation des capitaux; en ceci qu'un particulier devrait toujours
8tre en droit de réaliser ses immobilisations pour en utiliser le produit & des fins
qui‘lui‘sembleni préférables, ou gimplement en vue d'un profit (a0 2 une valorisation ou
aux modifications apportées 3 1'immeuble). Si 1'administration locale ou centrale joue
le r8le de créancier hypothécaire, elle peut non seulement fixer quel pourcentage du
prix d'achat elle offre de préter, mais aussi décider pour chaque cas individuel du
montant des versements mensuels (25 p. 100 du revenu par exemple)., A un taux d'intérét
donné, cela signifiera simplement une périoce de remboursement plus ou moins longue . lﬁ
I1 convient .d'insister sur 1'intérét d'un tel systéme qui, dans le domaine des program—
.mes publics de construction de logements, permet d'affecter la subvention, non plus &
1'unité d'habitation, mais & 1'individu. Les avantages de ce transfert sont évidents

du point de vue de la justice sociale aussi bien que de la mobilité des familles qui,
jusqu'ici, étaient n1ides" 3 leur logement subventionné parce qu'elles n'avaient pas les
moyens d'en bouger.

e e————

1/ si un occupant~acquéreur peut et souhaite augmenter ses versements mensuels, il

doit naturellement bénéficier d'une réduction correspondante de 1'élément intérdt (comme
clest le cas au Soudan).

Des recherches sur la préférence des emprunteurs hypothécaires présents et & venir pour

des arrangements de remboursement & option ont fait apparaitre une corrélation linéaire

inverse entre le revenu et 1la durée de la période de remboursement.
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LE MARCHE HYPOTHECAIHE DU SECTEUR PRIVE

Caractéristigues du secteur privé du logement

‘de logements, on peut se demander s'il est fortuit ou délibvérs, 11 ne semble pas qu'on
souhaite écarter le secteur privé de la comstruction de logements; en fait, en Afrique
de 1'Ouest, les pouvoirs publics ont généralement pour politique d'encourager le sec-
teur privé & en batir davantage. Mais tant que ce secteur ne sera pas capable de faire
face & la'demande croissante de logements, le secteur public devra en faire sa part
dans 1'intérét du développement social et de la stabilité politique,

secteur privé ne satisfait pas une plus grande proportion de la demande, et si le gec-
* teur public, plutdt que de construire lui-méme des logements, n'utiliserait pas plus
efficacement ges ressources en encourageant 1'entreprise privée & batir davantage de
maisons meilleures et meilleur marché. Nous reviendrons plus tard sur ce dernier point.
En réalité, bien entendu, le secteur Privé répond 3 la demande, mais en logeant ceux
qui en ont un besoin agsez pressant (demande effective) dans les habitations existan~
tes, qui sont alors surpeuplées, ou en étendant les agglomérations urbaines dites
spontanées et autreg "bidonvilles", Ce n'est pas 13 une solution acceptable., Mais
malgré la répugnance qu'ingpirent ces agglomérations, en fait malgré les efforts et
1'argent consacrés 3 prévenir leur apparition et & leg éliminer, elles continuent de
croitre & une cadence qui ne peut manguer d'impressionner tous ceux qui sont chargés

de 1'aménagement urbain, que ce soit & titre public ou privé. Ne pourrait-on pas
orienter ces capitaux, ces qualités d'entreprise et ceg compétences vers des solutions
plus larges, meilleures et moins onéreuses (pour les personnes logées)? La réponse est
qu'on le pourrait en effet.

Caractéristigges du marché hypothécaire

112. Malheuréusement, en Afrique, les investisseurs ont eu pour habitude de réaliser
des profits rapides et considérables, car "l'incertitude est 1la seule certitude'", selon
une -expression devenue pProverbiale, La méme attitude existe dans le domaine du finan-
cement du logement, c'est-a~dire sur le marché hypothécaire. Il est caractéristique
que les plus anciemnes socidtés de construction et compagnies d'assurances s'intéres~
sant aux préts hypothécaires soient trés conservatrices dans leurs politigues de prét.
Leurs conditions sont généralement les suivantes : maison asgez grande, propriétaire
de préférence européen, prét de 60 P. 100 sur 1l'évaluation, et remboursement en dix
anse Il est évident que ces conditions ne sauraient rermettre de résoudre le probléme
de logement de 1la majorité de la population, Par la suite, et plus particuliérement
aprés l'indépendance, de nouvelles sociétés et institutions sont apparues, dont la
politique était quelque peu différente. Ces institutions ¢taient soit fondées sur le
principe coopératif, comme leg sociétés de construction, soit des institutions de prét
subventionnées par 1'Etat, et devaient faire porter leurs efforts sur la construction
de :logements & moyen et 3 bas prix, - .

113. La différence entre ces deux types d'institutions est que, pour les premidres, il
existe une stricte obligation de sauvegarder les fonds (dépSts et actions) des membres,
tandis que les institutions subventionnées par 1'Etat ne doivent tenir compte que de
leur budget, bien que tout administrateur ait pour ambition de démontrer la rentabilité
de son organisation,
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114. Les préts accordés pour 1a construction de logements & bas prix ont toujours été
considérés comme administrativement plus onéreux, le taux de non-paiement et les frais
connexes en étant aussi élevés que ceux des préts d'un montant dix fois plus important.
Tel est peut-&tre le cas, mais on voit mal ce qui empdcherait d'y remédier en diffé-
renciant les taux d'intérét selon les types de préts, tout comme on le fait pour les
dépbts effectués aupreés des m8mes institutions. En fait, il est vraisemblable que, tant
qu'il y aura une demande excédentaire d'argent, ainsi que de maisons plus coliteuses, ces
dernitres seront favorisées. ‘

115. Une autre caractéristique du marché hypothécaire privé est la hantise de voir les
titres se déprécier si rapidement que leur valeur tombe au-dessous de la somme restant
due. Certaines des plus anciennes institutions de préts hypothécaires en ont fait la
dure expérience en période de troubles et d'instabilité politique. En outre, de telles
situations coincident généralement avec des retraite de fonds extraordinaires par les
déposants, qui désirent convertir leur papier-monnaie en or et autres objets de valeur.
11 en résulte que les préts hypothécaires au gecteur privé se situent ordinairement aux
environs de 60 pe 100 de 1'évaluation et que la période de remboursement est courte,
comme on 1l'a vu plus haut. Ce sont 14 des conditions prohibitives pour beaucoup de
personnes qui souhaitent 8tre propriétaires de leur logement.

116. On constate heureusement de némbreux signes de changement, Les offres de prét

sont plus élevées et les périodes de remboursement plus longues. La stabilité est le
facteur essentiel en ce domaine et, réciproquement, la propriété des habitations par

leurs occupants est un des principaux facteurs de stabilité.

Insuffisances du marché prothécaire

117« On pourrait penser gqu'un marché hypothécaire gserait semblable & un centre officiel
de commerce, une bourse ou une chambre de compensation, ol les oréanciers hypothécaires
(préteurs) rencontreraient les acheteurs ot vendraient leurs titres & des investisseurs
intégessés, afin de pouvoir trouver de 1'argent pour financer d'autres préts (hypothe-
qUES Jeo

118, Le marché hypothécaire ne fonctionne pas ainsi en Afrique, et peut-8ire esi-ce 1a
une de ses principales faiblesses. En d'autres termes, les institutions de prét ne
peuvent, sur la base des titres qu'elles détiennent, attirer des capitaux supplémen=
taires. Dans les pays scandinaves, les investisseurs privés achdteront des hypothéques
de premigre classe l/ comme permettant un investissement & long terme d'un rendement
élevé, car elles rapportent maintenant le méme taux d'intérét que celui qui était pré-
levé par l'institution de prét, et qui dépasse tres probablement de 2 & 3 pe 100 1'inté-
rét le plus élevé que oette méme institution verse sur les comptes de dépdt. Les com—
pagnies d'assurances sont peut-&tre les principaux acheteurs sur ces marchés, ce qui
g'explique,a la vérité, par le fait qu'elles ne sont pas organisées pour faire des préts
hypothécaires, mais bien pour s'occuper d'assurances. Elles n'en ont pas moins intéret
3 faive des investissements & long terme slirs et rentables, et elles ont les moyens de

le faire.

1/ Le qualificatif 'de premidre classe" s'applique généralement & un prét hypothé-
caire qui a été réduit (par remboursement) & un montant inférieur & 50 p. 100 de 1l'éva-
luation aux prix courants. De méme, il existe des hypothéques de deuxieme et troisidéme
classes correspondant & des pourcentages de remboursement moins élevés.
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119. Un autre point faible est que les institutions qui consentent des préts pour la
construction de maisons bénéficient rarement des mdmes avantages que celles qui avancent
des fonds pour la fabrication de meubles, par exemple, sans parler des préts accordés

pour de nombreuses catégories de produits agricoles. Les bangues ont accds & une ban-

que centrale, qui joue le rdle de "préteur du dernier recours", de "bangque des ban-

quiers" ol elles peuvent réescompter leurs effets de commerce ou leurs avances sur les
récoltes. Pourquoi n'en serait-il pas de méme pour les institutions de préts hypothé-
.caires? Une réponse qui vient immédiatement 3 l'esprit est que les hypothdques sont

des oréances 2 long terme, tandis que les effets de commerce sont des titres & court

terme. Il ne s'agit donc pas de transactions de type traditionnel. Cet argument est
peut-8tre valable pour les banques commerciales privées, mais non pour une bangue

centrale qui, heureusement, entretient de par sa nature, dans la plupart des pays, des
relations étroites avec le ministdre des finances et le gouvernement lui-méme. On peut
dire qu'aussi longtemps que 1la bangue centrale n'exercera pas activement son influence

sur les importants mouvements de capitaux que représente le financement du logement, e
¢lle privera celui~ci d'un instrument de politique des plus puissants. '

Marghés hypothécaires subsidiaires

120, Par marché subsidiaire, nous entendons un marché ol se négocient les créances
hypothécaires de deuxi®me rang, troisidme rang, etc., par opposition au marché des
hypothéques de premier rang dont nous avons parlé jusqu'ici. On peut considérer comme
une lacune regrettable du marché hypothécaire en général le fait qu'un marché des hypo=
théques de second rang ne soit pas officiellement institué. Un tel marché existe bien
entendu;, mais il est extrémement difficile d'obtenir des renseignements sur son étendue,
Les opérations s'y présentent normslement sous la forme soit d'un prét de l'ancien pro-
priétaire au nouveau lorsque la propriété change de mains (ou de 1l'entrepreneur au
constructeur dans le cas d'une construction neuve ), soit encore d'une simple avance
d'un préteur au propriétaire. Dans ce dernier cas, les préts ne dépassent généralement
pas 20 p. 100 de la valeur (une hypothéque de premier rang allant normalement jusqu'a
60 p. 100) et portent un intérét de 10 p. 100, qui s'ajoute & l'avance dds le début

(ce qui donne un intérét réel d'environ 16 p. 100 lorsque le prét est remboursable en
cing ans ).

121, Juridiquement parlant, 1'hypothéque de second rang ne bénéficie normalement pas

de la méme protection que celle du premier rang, & savoir que pour contracter une hypo-
théque de deuxiéme rang et pouvoir éventuellement rentrer en possession de 1l'immeuble,
il faut le consentement préalable du titulaire de 1'hypothéque de premier rang. Ce
systeéme est mal commode et devrait &tre modifié. Dans la plupart des pays développés,
il n'est pas nécessaire que le titulaire de 1'hypothéque de premier rang donne son
accord pour les hypothdques suivantes; il laisse le droit de reprendre possession de
l'immeuble & tout créancier hypothécaire qui peut prouver le non-paiement de la part

du débiteur hypothécaire, étant entendu que le créancier hypothécaire rentré en posses-
sion de l'immeuble doit dds lors assumer pleinement les obligations contractées envers
tous autres créanciers hypothécaires. 5i plusieurs créanciers hypothécaires se heurtent
simultanément & un défaut de paiement - ce qui arrive fréquemment - le droit de rentrer
en possession ou de vendre aux enchéres, ou de faire 1'un et l'autre, appartient au
titulaire de 1'hypothdque du rang le plus privilégié, qui 1li encore assume les obliga-
tions contractées & 1'égard des créanciers hypothécaires de moindre rang. Ce systdne

a depuis longtemps fait ses preuves dans les pays scandinaves, ol s'est créé grice & lui
un marché hypothécaire portant sur les hypoth&dques de premier, deuxidme, troisidme et
quatridme rangs, qui jouit de la confiance des investisseurs les plus prudents.
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122, Il est naturellement peu vraisemblable qu'un immeuble soit hypothéqué au-deld de
100 p. 100 de sa valeur, et il n'y a pas de raison pour gqu'une geule et méme institu-
tion ne puisse pas consentir tous les préts sur une seule hypothéque.

123, L'intérét que présentent pour le premier créancier hypothécaire les hypotheques
des rangs suivants est évident. Son débiteur hypothécaire se trouve dans une situation
financidére meilleure qu'auparavant. D'ol 1'essor enregistré dans la construction de
logements et 1'accession de tres nombreuses personnes 3 la propriété de leur maison.

Point n'est besoin d= souligner qu'en régle générale la propriété immobilidre assure
une plus-value en capital plutdt gqu'une moins-value.

Marché non hypothécaire du logement

124« Il convient de mentionner la partie du marché privé, la plus importante par le
nombre des transactions mais pas nécessairement par leur valeur, qui comprend les maisons
baties entidrement grice a des opérations de financement privé, que ce soit par le futur
occupant (autoconstruction) ou par un entrepreneurs --On estime que T 500 unités de loge-
ment de cette catégorie ont été construites chagque année au Kenya, contre 1 900 unités
construites par le secteur public et 250 unités & prix élevé financées par le secteur
privé. Tous ces chiffres concernent les gones urbaines.

125, On s'accorde généralement & dire que les 7 500 maisons mentionnées ci-dessus lais—
sent beaucoup & désirer, et que nombre d'entre elles sont loin de satisfaire aux normes.
I1 est de fait aussi qu'aucun des propriétaires de ces maisons & bon marché ne figure
sur le marché hypothécaire officiel, et cela pour la simple raison que personne ne
glintéresse 3 cette partie du marché 1/, Cela ne signifie pas que tous ces logements
sont batis entidrement gelon le principe de 1'autoconstruction. Il arrive fréquemment
que des entrepreneurs (particuliers ou sociétés) batissent une série de logements en

vue de leur location. Les bénéfices sont impressionnants : 50 pe 100 et plus! Avec

de tels bénéfices; il n'est pas difficile de trouver de 1'argent, méme sur le marché
privé, ce qui explique le développement rapide des activités de construction de ces
habitations, activités qui, le plus souvent dans les grandes villes et & leur périphérie,
ont donné naissance a ce que nous avons appelé plus haut les bidonvilles. Emp&cher cette
&volution en démolissant des maisons ne peut qu'aggraver la pénurie et faire monter
encore davantage le prix des logements, sans parler du fait que les "investisseurs"
devront recouvrer leur mise de fonds d'autant plus rapidement qu'ils courront un plus
grand risque. ) ; '

126, On s'est indigné de ces profits élevés, mais les méthodes_employées pour éliminer
les "exploiteurs" ont eu un effet exactement opposé 3 celui que l'on escomptaite

1/ Note du secrétariat : une recommandation a déjh été faite au Gouvernement du

Kenya, indiquant qu'il y a place pour une institution de crédit au logement distincte
répondant aux besoins des catégories & faible revenu, et que les autres organisations
similaires pourraient orienter leurs opérations de manidre & ¥ inclure ces catégories.
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1'avons expliqué précédemment, En outre, mais celas est loin d'&tre aussi important,

il favdrait leur accorder deg préts restreints(environ 150 dollarg des Etats-Unig par
unité de logement, en nature plutdt qu'en espdces) pour leur permettre d'améliorer la
qualité de leurs logements, Ces préts pPourraient porter intérét 3 un taux bien plug
€levé que leg préts ordinaires, sang emp8cher leg bénéficiaires de s'en trouver encore
beaucoup mieux., La seule fagon de faire baisser les prix et d'éliminer les exploiteurs
est d'augmenter l'offre de logements par rapport 3 1a demande. Méme le contréle des
loyers s'est révélé inefficace,

PERSPECTIVES DU MARGHE DU LOGEMENT
ET' DU MARCHE HYPOTHECATRE my AFRIQUE

‘Encouragements techniques et financiers

128, Revenong-en & 1'essentiel de la question. Cce qui nous intéresse, c'est la demande
2t 1l'offre d'habitations, Notre problame résulte de 1a faiblesse de 1'offre par rap-
port 3 la demande, Nous pouvons ne pae tenir compte de 1a demande, car on ne peut
guére y changer grand-chose, si ce n'est en éssayant de l'orienter vers des régions dy
Pays choisies comme zones de Croissance, avec l'espoir que cela contribuera 3 réduire
la pression dang les grands centres urbains, Leg conditions de logement dans leg
Campagnes ont donc leur importance, mais cela aussi nous raméne 3 l'aspect "offre" de
la question, oOn admet généralement que ce ne sont pas leg Problémes techniques de 15

trouvent en abondance, aingi que les traditions et ledésir de batir, En outre, il exigte
des matériaux locaux appropriés, Jusqu'ici, les solutions techniques trég €laborées

se sont simplement révélées plus onéreuses, en méme temps qu'elles font appel 3 une
main-d'oeuvre moing nombreuse et exigent généralement une proportion plug grande de
matériaux importés, .

129 Clest le iinancement qui est d'ordinaire considérs comme la principale source de
difficultés, Et c'est Pourquoi nousg Consacrons une grande part de notre temps 3 1a
résolution de ce pProbléme. Lg difficulté ne nous paralt pas tenir 3 ce qu'il n'y g ;
pas assez d'argent pour financer le logement, mais 3 ce que l'organisation n'esgt pas
suffisante, et leg encouragements pag agges Puissants, Noug avons déja traité de
certaing aspects de l'organisation et expliqué certains des points faibles dang le cas
du marché hypothéecaire. ;

130, Les éncouragements offerts par le secteur public se présentent ordinairement gsous
la forme de subventiong directes ou indirectes vigant & diminuer le loyer des habita-
tions fournies par 1'Etat, Malheureusement, cela a pour effet d'accroitre la demande
concernant ce type de logements et non d'augmenter 1'offre. Il en va de méme pour des
stimulants bien connus tels que les préts 3 faible intérét, les indemnités de. logement
et autres priviléges portant sur le logement, dont aucun ne contribue % drainer davan~
tage de capitaux frais en vue de nouvelles donstructions, bien au contraire, Ils font
peser une dersvwde accrue Sur les maisong deja construites; ce qui ‘fait monter leg
loyers et les Prix. Ce qui est manifestement nécessaire, ce sont des stimulants qui
mobiligeraient davantage de fonds (en esptces et en efforts d'autoconstruotion) pour
bEtir de nouvelles habitations et, ce qui est tout aussi important, des encouragements
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s habitations lé Il y.a raturellement

et 1'autoconstruction une relation tres directe que les faits out

. L'efficacité ce ce stim:lant tient &
régle générale, 1'aménagenent ne colite que
2/ ce qui signifie que le méme

enir un nombre de raigons dix fois plus

nstruites, cela est tout b fait certain,
truction ne fassent pas 1'obje’s d'exigences
e de normes minimales et qu'on accoxde une
On pourrait également offrir sur

assistance techunique, qui auraient un effet

uniguement & des gens tmes pauvres, il
comme emprunteurs sur’ le marché hypothé-
elles étaient. attribufes 3 de'lzoins pau=

vres's Ces derniers constituent la catégorie & laquelle sont normalement destinés les

logements construits par les administrations
133, Eux aussi peuvent se procurer des .fonds
1'acquisition d'un bien concret, qui leur pe
prendre des locataires, meis tendra aussi a

Cet argument reste valable, et 1l'est méme encore davantage, lorsque

cidre des intéressés est meilleure.
134. La possibilité d
pour toutes les catégories de revenu.
Mais pour quelqu'un qui gagne 30 dollars
gée sur laquelle i1 désire batir une maison
poasibilités 4 'emprunt,

Elle

par mois et qui dispose

gi ce n'est auprds de ses amis

localese
- 3 titre privé du moment que c'est pour
rmettra non seulement de se loger et de
prendre de la valeur plutét qu'a en perdres
1a situztion finan-

1obtenir des préts hypothécaires gerait paturellsment intdrezsanie

existe pour les persornes 3 pevenu élevé.
d'une parcelle aména—
cofitant 1 000 dollars, i1 n'exicte pas &3
et du préteure

téressé ait un compte d'épargnant aupres d'une bangque ou diune cociété de construction

et y ait acoumulé une centaine de dollars,
pas pour autant de lui accorder un prét hypo
nable
1a valeur de la maison
&4é encouragé 2 économiser deux fois
135, Ce genre d'encouragement permettrait ai
gi les institutions privées estiment que de
trativement trop onéreux tant qu'elles peuve
golutions sont possibles : ou
pera de ces préts et de cette épargne,
pour faire face 3 la situation. Un appui
peut leur faciliter cette réorientation.
de prélever sur ces préts un taux d'intérét
cier) consisterait & mettre 3 leur dispositi

a

1/ Un lotissement planifié,

cag suffire pour commencer : encore faut-il

maig l'institution ew
d'obtenir de ladite ingtitution un prét

gu'il se propose de batir,
plus avant de demander ce prite

bien le secteur public
ou les institutions existantes

avec des parcelles aménageables, pews

souse n'envieagera

thécaire. S'il avoit une chanca raison=
hypothéceire de 11ordro de 80 p. 100 de
1'intéressé awralt sens aucu doute

71 se peut que 1'in-

nsi d'escompter un aoccroisgement de 1'épargne.

tels préts sont trop hacardeiny, et adminis—
nt trouver d'autres affaires, deux autres
crée une irstitution qui. s'ocou-
sa réorganisent
secteur public

1a fois moral et tangible du

L'appui moral congiaterait & leur permettre
tangibls (et non finan—

plus élevés: L'appui
on des fonds publics déposds & ocetle fin

dans bien des

que les pouvoirs publica ¥ pourvoiente

g/ Cetteproportion.resscrt clairement d'une étude des programnes Ge lotiasements

aménagés qui a é1é effectuée récemment par 1
11 Université de Nairobi.

e groupe de precherches sur 1lc logement de
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précise, ou méme i accorder la garantie de 1'Etat, garantie dont le colit peut ou non
&tre imputé sur les préts consentis, '

137. Ceux-ci sont d'un maniement délicat., Si par exemple les alldgements fiscaux ré—
sultent du taux élevéd'amortissementdu,prix de la propriété, on aura tendance & batir
des maisons plus cofiteuses qu'il ne serait nécessaire. =n fait, tout stimulant d'ordre
fiscal qui aceroit 1a demande de logements sans augmenter les fonds disponibles pour
leur construction va 3 1l'encontre du but 3 atteindre., Les deux exemples de stimulants
fiscaux donnés ci-dessous pourraient avoir l'effet souhaité :

l. Une exemption fiscale pendant dix ans sur la valeur locative des maisons,
occupées par leur propriétaire, qui sont bities aprés la date de promulgation
de cette disposition. (on peut ¥ ajouter la condition que le cofit de la
construction devra &tre égal ou inférieur & un montant donné ),

2+ L'imposition d'une surtaxe sur tous 169 terrains non aménagés qui sont situds
& proximité de réseaux d'alimentation en eau et d'égouts,

Orientations et institutiogg nouvelles

138. Si nous devions suggérer de nouvelles orientations pour amener un accroissement
de 1l'offre de logements, ce serait d'essayer de faire accepter des préts individuels
plus petits et leur cofit relatif plus élevé, Pour ¥y parvenir, il faudrait autoriser
un taux d'intérét plus fort qui, méme g'il n'était .pas compensé par une prolongation de
la période de remboursement, serait encore infiniment préférable aux prix de location
actuellement pratiqués sur le marché libre du logement. On devrait en outre accepter
que le petit emprunteur, devant couvrir luiem@me. une partie des cofits de construction,
Puisse s'acquitter de cette contritution en fournissant son .propre travail(par exemple
pour creuser les fondations, ou faire des parpaings),

139. Dans tous les bays de la région, 1a politique du logement favorige la tendance 3
l'ocoupation des habitations par leur propriétaire, et pourtant on continue & construire
4 l'aide de fonds publics des logements destinés & la location, Dans le méme temps, de
nombreuses administrations locales se pPlaignent de la difficulté qu'elles ont & recueillir
les loyers et des frais élevés d'entretiens Il serait difficile. d'augmenter lesg loyers,
mais, en revanche, ces logements pourraient &tre mis en vente. En la circonstance, on
pourrait accorder aux occupants de larges facilités de paiement, et cette politigue
atteindrait le double objectif d'augmenter le nombre de logements habités par leur 7
propriétaire et de supprimer une charge (frais généraux et d'entretien), ce qui libé-
rerait des crédits pour la construction de nouveaux logements,

140. Notre objet n'est pas de traiter ici des nouvelles ingtitutions 3 créer, pour la
raison, d'une part, qu'il existe peut-8tre déja dans certains pays; des institutions qui
pourraient trés facilement faire entrer dans leurs attributions les nouvelles activités
suggérées en matidre de financement du logement, et, d'autre part, que cette gquestion
fait 1l'objet d'une autre section du présent document,
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141. Dans corteins pays africains, les coopératives de construction de logements ont
ohtenu un certain succes, en particulier en liajson aveo les programmes de lotissement
et d'améragement. Ta responsabilité collective assumée par-ces groupements encourage
les préteurs & avancer des fonds, car la coopérative est en mesure de s'occuper elle-
méme des débiteurs défaillants. ' ' '

Incidences sur les politiques_et_la plenification

'_142. Nombrs des orientations notivelles et encouragements proposés peuvent 8tre mis en
ceuwvre sans grende modification des politiques et plans actuels. Il est cependant des
domeines dans lesquels la politigue et 1azplanification'cohstituenxhles principales

. entraves an développement, de la construction d'habitations. Si, par exemple, la poli-
tique appliquée vise & construire des logements dans les différentes parties du pays

on se fondant sur leur taux estimé de crolssance respective et sur la répartition des
catégories de revenus dans chacune, le plan adopté peut entraver le développement s'il
prévoit la construction d'un certain nombre de maisons de chacune des catégories de
prix au lieu de commencer par lotir (et,aménager) la totalité des parcelles prévues.

La raison en est que; dans le premier cas, divers obstacles (d'ordre technique, adminis—
tratif et financier) peuvent emp&cher d'atteindre les objectifs, tandis que, dans le
second cas, non seulement il est vraisemblable que le secteur privé terminera les loge-—
ments plus rapidement, mais le secteur public¢ évitera alors aussi une mise de fonds
considérable. & B2

143 De méme, =i les pouvoirs publics ont pour politique de faire intervenir le secteur
public 1& ol le secteur privé ne semble pas capable de combler 1'écart entre 1'offre et
1a demande de logemcats convenables (c'est-i-dire conformes 3 des normes déterminées ),
il faut gue le plan vise atabord & encourager les activités du marché privé, plutdt
gqu'a essayer de combler cet éocart avant de le connaitre.

144~ Si 1l'on appligue une politique favorisant 1'occupation des logements par leur pro-
pridiaire, c'est 1 une raison suffisante pour mettre en vente les habitations apparte—
newh auvx powveirs publics, & moins qu'elles ne soient absolument nécessaires 3 des
institutions telles gu'hEpitaux, prisons, postes~frontidres, etcC..

145. I1 faut tenir compte également de la politique en matidre de subventions qui, comme
nous l'avons vu, ne profite pas, dans la majorité des cas, aux individus pour qui elle
était congue, ot va & 1'encontre de 1'objectif final, qui est de fournir en plus grand
nouibre des habitations de meilleure qualité.

- 146, Nouz n'avons pas encore étudié, parmi les effets possibles d'un changement de poli=-
tique en faveur du logement; celui qu'il peut avoir sur les autres secteurs de 1l'écono-
mies Si une part plus grande de ressources peu abondantes est dirigée vers le logement,
les aubtres secteurs a'en soutfriront-ils pas? Tout bien pesé, nous pensons que non.

Une analyse détaillée de ce probleéme dépasserait la portée du présent document, mais on
ne gaurait concevoir une meilleurs solution en ce qui concerne 1'utilisation de la main—
d'oeuvre, de la terre et des matérisux. Plus importante est la question de 1l'affecta~-
tion des fonds publics et privés. Il n'y a pas la de raisons sérieuses d'inguiétude,
{ant que nous nous limitons aux habitations & bas prix, car les catégories de revenu
jntéressées n'auraient guere d'autres possibilités d'investissement. Par conséquent, si
des particuliers accroissent leur épargne en vue de se mieux loger, ce ne peut étre
gqu'au éétriment de leur consommation, et s'ils obtiennent d'institutions de crédit hypo-
thécaire diautres fonds privés pour la construction de leur habitation, ce ne peut @tre
qu'au détriment de celle de logements plus coliteux. 2
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147. Sur le marché des valeurs immobiliéres, on a grand besoin d'une plus grande variété
de titres, tels que des créances hypothécaires & long et & court terme, le profit
retiré étant fonction du risque couru 1/,

PRINCIPALES QUESTIONS A EXAMINER

148+ Dans 1'hypothdse ol les gouvernements des Etats membres souhaiteraient souscrire
a2 une Déclaration de principes, se prononcer sur les questions de politique nationale
et d'application de celle-ci,et appuyer 2 1'échelon international & Vancouver les
solutions suggérées, il conviendrait d'examiner au cours de la Conférence régionale
préparatoire pour 1'Afrique les principaux points oi-aprés. Les recommandations éven-
tuellement formulées & leur sujet figureront dans le rapport final et pourront ainsi

8tre examinées & nouveau et définitivement mises au point & Vancouver,

1. Les activités du secteur du bitiment et des travaux publics ainsi que les
mécanismes institutionnels correspondants doivent dtre rationalisés, en méme
temps que les méthodes et les modalités de mise en oeuvre des politiques
doivent 8tre simplifiées et harmonisées.

2+ Les autorités directement intéressées aux questions relatives aux établisse-
ments humains doivent &tre regroupées #ous une direction unigque.

3¢ La situation concernant la dette extérieure et le service de celle-ci doit
8tre pleinement prise en considération lors de 1'élaboration des programmes
et de la détermination de leur incidence financidre.

4+ - Les méthodes d'utilisation des fonds du secteur public doivent &tre soigneuse-
ment étudiées, en particulier en vue de 1l'option entre 1'encouragement & 1la
construction d'habitations destinées 3 &tre occupées par les propriétaires et
la fourniture de logements destinés & 1la location, avec tout ce que cette
derniére solution entraine comme frais de gestion et d'entretien,

5 La mobilisation de 1l'épargne intérieure en vue d'investissements dans les
établissements humains et la création d'institutions de financement appropriées
doivent &tre encouragées par tous les moyenss

6. L'amélioration des conditions dans les agglomérations spontanées, en parti-
culier & la périphérie des villes, doit &tre favorisée, de manidre que leurs
occupants puissent devenir des contribuables aidant également & l'accroisse-
ment des investissements dans les établissements humains.

Te Des possibilités de financement appropriées doivent &tre fournies pour 1'amé-—
lioration de l'habitat rural dans le cadre d'un programme de développement
rural intégré. :

8. Le r8le des banques commerciales doit &tre analysé au regard de leur philoso-
phie et de leurs critdres traditionnels.

9« Un mécanisme de consultation doit 8tre établi pour les institutions financidres
(banques nationales ou centrales comprises) qui investissent dans les établis-
sements humains.

1/ Biward Nevin, "Central funds in underdeveloped countries", McMillan & Co.,
Londres, 1961,



