“5, f T A
*{u’%//ﬂﬁ
LYV ALIN g%l & el o5 Fiens
pladi g W G035 a0 0 e 20

P
T R T
t‘:‘“"iji. ;_;1.'.\

!\'\!QL’ 2. s ot
L XA

S O SR TR i e

ol b e )

Jlas¥t s 5 rge )i

VAl /7 8/ ¥

JLUNOPS 1 AT WY | VS B



— s e )b S s ad L v o e lblaadl o sed

a ':-.""‘ "_]‘

bl ) Lganidny aiadl
(5, g—tLe

¢ o3, Glo LTI R

Foes, gl USSR v

L f.._'o')“g_s_la' JUtL R

o pby gole BT T

Constrapac

Patrimoine

b el

C_LU (I Ua)ls."—.ulj )l_A.Fylj e LY u“—l-"‘d'-"j

ool ! 3,510 Hygem g Jos plamal 1S

P W) LY a ol s s, S8

o Lglegas (5 by amu Sl _

dg el (e B po ol e -1
:‘&_._.)L'é.a...‘!j
W8,L e s pudige = wls Jgb, auadl @
mew_‘:‘;mol,b;l .1,,.»_1'1 .
J.s_..a.anL‘l.n_w).‘:\.«}.aMMJt '.

g lial) oyt gysr B2 - petige - Olmd el
iy ,lst! Semma [LYS-RgURV IR stasd! o leale ot -

Young Home Pro ject UquLi”)L¢q:3JLJl°

see(/oae



q_..‘_;:;_H

b e

15, Gb 51 ‘-r

Vo5, g—ate Rl ot

A F_BJé__mJ.cJ_EJi_o

J‘J_'._.:c.le it )_,_u.’j e Lol )L—*-wy J=lo
wls [ Land o daais Lt o IS e iaguald]
¢ ioaane el ge e Aol

s LT Ja ol Jpo Al ] oass olas!

5 e ayban o pelrall ames Lole £l
) CIAAF ] Jlewlt Lis

Gl St Jpgand! PN I S
-,_?._:ls_.,‘ﬂl

=V



LAL

DOCUMENTS APPARTENANT AUX ARCHIVES DU CDR ET CONSULTES PAR NECG

TRFE noets r -~

DOCUMENTS

APPARTENANT AUX ARC

_ LITFIL

HIVES DU CDR ET_CONSULTES PAR NECG

INDEXE
NECG

TITRE DU DOCUMENT
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AUTEUR/
ORIGINE

CONTENU DU DOCUMENT

EVALUATION
'NECG

B1

B2

B3

B4

B5

tive.

revenu.

_ Notes de Mr. Henri Eddé

Notes de Mr. Karim Nahra

- Programme du CDR pour 1984

- En marge de la crise du
logement,
une vraie politique loca-

- Projets de logement
pour les ménages a faible

Aolit 84

1984

1977
plaidoyer pour

1983

urbain

Juin 83

Henri Eddé

Karim Nahra
CDR

CDR

Selim Jahel

Centre de
Recherches
pour le Dé-
veloppement
international

Ao TYTY O RAarme~ 100

Observations faites & la suite d'une réunion
au CDR, au sujet de l'urilité des coefficients
d'exploitation, des préts a 1'industrie du
préfabriqué, de la politique fonciare, des
cerédits aux locataires désirant acheter leur
appartement, du rdle des banques commerciales,
et de la main d'ceuvre.

Mémorandum en vue d'une réunion avec Mr. Chamour
Ministre de L'Habitat et le conseil de direc-
tion du CDR concernant les préts octroyés par
le Ministére de l'Habitat aux déplacés et aux
personnes dont le revenu est faible ou dont
les logements ont été endommagés:

. Le soutien de l'Etat i la Bangue de l'Habitaty
. Les préts spéclaux aux coopératives afin

d'aménager les terrains 3 construire.

Liste des divers projets etleurs spécifications
dans le domaine de 1'Habitat.

Problémes que pose la réglementation des lo-
caux d'habitation et professionels, Sugges-

,

tions pour résoudre ces problémes.

Résumé des principaux compte-rendus de recher—
ches des travaux d'évaluation soutenus par le
CRDI et la BIRD pour & des premiers projets
financés par la BIRD sur le logement urbain

pour les ménages a faible revenu.
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NECG
C5 L (PURECOURES | QT eres | _ Les textes de loi et décréts-lois nécéssaires + o+
i) Yl 4 la mise en application de la politique de
= o b= 1 'Habitat.
C6 ST L O IS W Dct. Selim - Proposition pour une nouvelle loi sur les + + 4+
Jahel loyers et différentes suggestions 4 court et
Ministre de long terme.pour diminuer les colits de cons-
1'Habitat et truction et assurer les moyens de financement.
des coopéra-
tives.
c7 achyy Laasdl AWl 2 Nov. 83 [ CDR- - Prise de conscience des besoins en matiére + o+ +
Py el ng“HWm d'Habitat, prise en charge de 1'Etat de l'oc-—
= troi de préts aux ménages a revenu faible et
. modéré, définition des conditions des préts.
Assurer pendant 5 ans le financement du crédig
par 1'intermédiaire des bons du trésor, des
provisions des banques commerciales etc afin
d'atteindre un stade d'autofinancement & tra-
vers le capital crée par le surplus des inté-
réts.
c8 -~ Le probléme de l'Habitat: Juin 83 Direction — Prinmcipales mesures adoptées par 1'Etat en + +
. Dossier Préliminaire des Etudes matiére d'Habitat: ‘
MMOMMMHMMMW _ Identification des mnodeamm actuels et sug-
tistiques- gestions pour les résoudre.
Banque du
Libkan.
Excellent +++
Trés intéressant ++ ’ -
Intéressant +
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D1 Wl Jol e Jole ey Jandt & loct. 83 [Ministére de|- Note au sujet des diverses législatiors et +
SRR R - . 1'Habitat étapes introduites afin d'apporter une aide
4yl il gy ¢l a4 la reconstruction des habitations endomma-

Slasilel o gées par la guerre.

D2 gl Jlo 223t g s laial ase | Sept. 83| . CDR Compte-rendu de la réunion entre Mr. B. Bsat +

- Ul e — . . Dar-Al- Ministre de 1'Habitat et le conseil de diréc-

S i Handassat tion du CDR et des membres de Dar-al-Handassaty

Sl Slasgdl sl dolely poa o] concernant les préts octroyés selon le décrét
el 17/83 (2077}, les difficultés a appliquer les

47 conditions d'octroi et l1'hébergement des per-

sonnes déplacées.
El - Etude de M. Joseph Sassine Mr. Joseph - Analyse de la situation de 1'Habitat: défini- + + +
Sassine ~PDG tion des problémes, des objectifs a atteindre
Banque de a4 court et long terme, des acquis et des moyeng
1'Habitat de financement.

F1 - Discussion paper for pro- |Dec. 83 CDR/ Berger |- Le projet se déroule sour 2 aspects paralléles: + +
posed South Beirut Housing Nathan plan- . Une &tude continue pour le développement du
Development program. ning adviso- programme.

ry group L'identification, la sélection etl'applica-
tion des cas urgents.
- Les responsables du projet, une équipe de
, consultants et l'agence pour le developpe-
ment de la Banlieue Sud seront responsables
vis a vis du CDR.
Excellent +++

Trés intéressant ++

Intéressant
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- Terms of Reference for a -
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role in this project.
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ning adviso-
Ty group.
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RAPPORT DE REUNION

Date: Jeudi 13 Mars 1986 a 9:20 a.m.

Lieu: Bureaux du CDR - Jal-El1-Dib

Etaient Présents:

Messieurs Christian de Clercq, Michel Fayad et Bassam El-Frenn
de la part du CDR.

Messieurs Roger Dib et Massoud Antoun de la part de NECG.

Au cours de la réunion les points suivants furent discutés:

a~ M. Dib commenca par expliquer briévement les étapes de
1'étude en voie d'accomplissement, notamment les enquétes
menées pour délimiter le facteur "Importations" dans les
colits de constructions. Il présenta a cet effet une illus-
tration graphique présentant la méthodologie de 1l'analyse.

b- M. El-Frenn indiqua que 1'étude de NECG sur l'Habitat ne
devra pas porter uniquement sur la région de Beyrouth.

c— Une fois 1'élément "Importations'" trouvé, il s'agirait de
voir quel serait l'impact des différents niveaux de dépen-
ses allouées a 1'Habitat sur les taux de change, les taux
d'intéréts et 1'inflation.

Mr. Fayad exprima qu'a priori ces dépenses auront un effet
direct minime alors que l'impact principal serait plutdt
secondaire (indirect) engendré par un accroissement des
dépenses sur les produits de consommation courante.

e e
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I1 fut convenu alors de réunir des économistes pour éla-
borer un raisonnement simple mais solide. Plusieurs noms
furent avancés dont Béchara Issa (INFI), Elie Yachouni (USJ),
Georges Frayha (AUB), Marwan Skandar, Makram Sader, Samir
Nasr, Naaman Khoury, Michel Fayad,Antoine Basil.

I1 fut souhaité d'inviter M. Joseph Sassine & ces réunions
de brainstorming et que ces réunions prennent place au
siége de la Banque de 1'Habitat sinon au CDR.

M. Dib proposa plusieurs sources de financement notamment:
a- La BDL, a travers une partie de ses réserves.

b- Les banques commerciales, par la mobilisation de 1,5 %
de leurs dépdts pour les programmes d'Habitat.

c- Des emprunts & Moyen Terme (4 a 5 ans) de la part du CDR
ou de la Banque de 1'Habitat.

d- Les companies d'Assurances détenant des primes a long terme
par définition.

e~ Le CNSS, a travers ses primes de retraite.

M. Dib insista sur la nécessité de se concerter au plus tét
avec le BDL sur les différents modes de financement et sur
l'incitation du secteur privé notamment les banques commer-
ciales a participer a ce financement et a accorder des crédits
a 1'Habitat.

A cet effet, M. El-Frenn arrangera une réunion entre NECG,
M. Bouldoukian enla présence souhaitable du Dr. Bouraad du
CDR.

M. Dib ajouta que l'objectif de 1'étude serait de trouver un
programme exécutable dans les conditions actuelles et non de
suggérer des solutions optimales a long terme, les besoins de
1'Habitat étant devenus trés imminents pour les menages a re-

venus limités. Le programme qui sera suggéré par l'étude

r
H



-3 -

devra orienter 1l'offre en matiere d'Habitat a travers le
financement bonifié c'est-a-dire a travers les crédits pré-
férentiels octroyés en fonction du prix et de la surface des

logements demandés.

- M. de Clercq précisa que le probléme de 1'Habitat est plutdt
dans la définition d'une politique et des programmes par le
CDR, le financement pourrait suivre a ce moment. Aujourd'hui

le CDR n'a pas une politique Habitat.

- M. Favad prendra en charge de fournir a NECG toute étude
faite sur la distribution des salaires au Liban. Il fut
précisé qu'une enquéte a ce sujet fut accomplie aupres des
ménages pour la région du Grand-Beyrouth.

- M. Dib demanda d'examiner les dossiers du CDR sur 1'Habitat
pour faire l'inventaire des propositions faites par le sec-
teur privé pour l'Habitat. Sa demande fut approuvée et M.

El-Frenn fournit les dossiers en fin de réunion.

La réunion fut cldturée a 11:30 a.m., suite a laquelle M.
Dib et M. Antoun entamérent la consultation des propositions
sur 1'Habitat regues par le CDR.
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Note de réunion

Entrevue avec : Mr. Joseph Sassine P.D.G. Banque de 1'Habitat.
Présents : ‘Mr. Nasri Nakhoul (Banque de 1l'Habitat)

Mr. Roger Dib {NECG)
Mlle Samia Jambart (NECG)

But de l'entrevue:

S'informer sur 1l'évolution des actions entreprisés par la
Banque de 1'Habitat dans le domaine du financement des
projets pour 1l'Habitat depuis AoGt 1983.

Sujets abordés durant 1l'entrevue:

1. Le probleme locatif

1.1 Nécessité de regrouper des juristes afin d'étudier
1'amendement de la loi et de perséverer jusqu'a sa
ratification.

Possibilité de s'inspirer du projet de Mr. F. Raphaél
(J. Sassine) '



3.

1.2 Compléter 1'équipe de juristes par des ingénieurs,
des hommes d'affaire et des économistes, et suggérer

au CDR de patronner une telle initiative. (R. Dib)

1.3 Agir en parallele sur la création des moyens d'octroi
du crédit acquéreur, tout en travaillant sur un
nouveau projet de loi sur les loyers (J. Sassine).

Le probléme du crédit acquéreur

2.1 Les besoins en matiére de logement étaient de
1'ordre de 26 000 par an en AoGt 1983 (R. Dib)

2.2 Pour des appartements de 100 m2 a raison de
L.L. 3000/m2, les besoins seraient de l'ordre de

8 milliards de L.L. par an pour ces 26 000 logements.

Or la Banque de 1'Habitat dispose de 70 a 80 mil~
lions L.L./an et finance uniquement 400 a 450 préts

car le plafond de chaque prét est limité a 200000L.L.

(J. Sassine).

2.3 Relever immédiatement le plafond du prét de la
Banque de 1'Habitat de 200000L.L. & 300000L.L.

(qui resteraient encore insuffisants) (J. Sassine).

Les objectifs de la Banque de 1'Habitat (J Sassine).

3.1 Encourager la construction d'habitations a cofit
modéré:

La Banque de 1'Habitat prendrait le rdle de promoteur

en créant des projets modéles a des prix concurren-
tiels. Elle financerait ce projet en contractant

des préts auprés des Banques commerciales.

/3
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3.1.1. Définir les surfaces habitables cibles.

3.1.2 Définir les spécifications de ces cibles

(prix de vente etc...)

3.1.3 Encourager les projets intégrés (habitations +

écoles + centre commercial etc...)

3.1.4 Définir 1e H.L.M. Libanais.

. 3.2 Limiter la subvention de l'état aux classes les
plus démunies (i.e. revenu annuel 40 000L.L.
quand le S.M.I.G = 26 400L.L.)

3.2.1 Créer un mécanisme de compensation interne au
systéme de sorte que les intéréts payés par
les hauts revenus puissent bonifier les
intéréts payés par les économiquement faibles
et de cette fagon réduire le montant total

de la subvention de l'état.
3.3 Assurer le crédit acquéreur

3.3.1 Les sources de financement (R. Dib)

a. La Banque du Liban & travers une partie de

ses réserves.

b. Les banques commerciales, par la mobili-
sation de 1,5 % de leurs dépdts pour les
programmes d'Habitat.

c. Les emprunts & moyen terme (4-5 ans) de
la part du CDR ou de la Banque de 1'Habitat.

d. Les compagnies d'assurance détenant des
primes & long-terme par définition {(la
réserve mathématique est actuellement de

90 millionsL.L.)(J. Sassine).

e. La C.N.S.S., & travers ses primes de
retraite.

7



3.3.2 Les subventions de 1'Etat

a.

La Banque du Liban devrait accorder un

crédit a la Banque de 1'Habitat, car aujour-

d

'hui les Banques commerciales ont des

problémes de liquidité majeurs. (R. Dib)

L

'état devrait: (J. Sassine)

Soutenir la Banque de 1'Habitat sur une

grande échelle afin de couvrir toutes
les régions du Liban.

Garantir la Banque de 1'Habitat pour
s'endetter sur le marché au prix des bons

du trésor, avec 8 ans de maturité.

Financer une bonification de 1'intérét pour
un programme de 500 millions de L.L./an par
exemple. Ceci cofiterait a 1'état au bout

de 12 ans 30 millions de L.L. cumulés.
Consacrer un milliard de 1'ex-subvention

a l'énergie, & la Banque de 1'Habitat a

un taux bonifié.

3.3.3 Financer des bons jumelés de la sarte:

3.

3.4

(J. Sassine)

50% par les réserves obligatoires rémunérés

de 0% a 4%

50% par les dépodts des banques au taux du.

jour au taux moyen de 18%.

Obtenir des pré@ts des banques commerciales qui

sont mieux disposées a financer la Banque de

1'Habitat que le €DR car elles ne sont pas
convaincues de 1l'intéré&t économique des :
dépenses actuelles du CDR (J. Sassine).

o l5



3.3.6 L'épargne populaire

3.

3.

3

3.

3.

.3,

7

9

- Créer un carnet plan épargne logement qui finan-
cerait le "down-payment" du projet et assurerait
une autonomie relative de la Banque de 1'Habitat

vis-a-vis de 1'état en général.

Cette suggestion pourrait étre testée sur

les petits. épargnants. (R. Dib)

- Les Bons du Trésor sont de sérieux concur-

rents a l'épargne logement (J. Sassine)

Taxer le patronnat par une augmentation

de 1% de la charge salariale (J. Sassine).

Utiliser la caisse des dépdts et des consig-
nations. A ce sujet des contacts ont été
faits avec le ministére de la justice, méis
cette caisse n'arrive pas a étre trouvée

(J. Sassine).

Etudier avec le législatif la modification

de certains textes de loi concernant la
Banque de 1'Habitat. (J. Sassine).

NECG a re¢u un jeu des diverses propositions-

d'amendement des lois concernant:

a. Les'préts directs de la Banque du Liban.
b. Les préts via les banques commerciales.
c. Les dépdts de la CNSS et des compagnies

d'assurance

(le texte de ces propositions est attaché a
cette note de réunion).

o
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NOTE DE REUNION

- Sujet: table ronde sur les moyens de financement dans le

domaine de 1'Habitat et l'impact sur les facteurs économiques

- Lieu = CDR Jal-El-Dib
- Date = Jeudi 20/03/86 16h - 19h15
— Presents:
Messrs: Christian de Clercq CDR
Michel Fayad CDR
Bassam El1 Frenn CDR
Adel Khoury Consultant au CDR
Nasri Nakhoul Banque de 1'Habitat
Samir Nasr : Etudes et Communications
Economiques
- Bechara Issa INFIBANK - Professeur USJ
Elie Yachoui Industrie Textile -
Professeur USJ
Roger Dib NECG
Samia Jambart NECG
PREAMBULE:

Le CDR est entrain de formuler sa. politique générale pour
1'Habitat. NECG l'assiste dans cette téache.

Tous les secteurs majeurs, (Finance, promotion/construction

Juridique,...) impliqués dans ce domaine seront consultés.

En vue de quoi un brainstorming a été organisé afin d'essayer
de définir la meilleure alternative de financement d'un
programme de construction et d'acquisition de logements, et
leur impact sur l'inflation, le taux de change et les taux
d'intérét. |
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CONSENSUS

1- Résoudre le probleme de la location enamandant 1laloi sur
les loyers pour créer un marché de location car seul les
capitaux privés peuvent résoudre le probléeme de l'Habitat,
le réle du public étant limité.

2- Distinguer les moyens de financement du crédit acquéreur:
2.1- Les acquéreurs dont le revenu est moyen:

2.1.1- L'état serait la principale source de finance-
ment par la subvention des intéréts et non du
capital, et ce parl'intermédiaire de la Bangque
de 1'Habitat qui s'endetterait auprés des banques
commerciales ou de la Banque Centrale directement.

2.1.2- Participation d'une partie des fonds de la C.N.S.S.
et des réserves des assurances dans le finance-
ment de 1'Habitat.

2.2- Les acquéreurs dont le revenu est faible: -

2.2.1- Créer des projets dont le coﬁt/m2 serait nette-
ment inférieur (30 a 50% au moins) puisque le
terrain serait donné par 1'état.

2.2.2- Imposer des spécificationé pour ce§ projets.

2.2.3- Garantir les promoteurs contre la non-vente des
appartements.

3- L'état devrait uniquement fournir les fonds et ne pas étre
impliqué dans la construction ou la gestion. ‘

4~ L'inflation est un facteur inhérent & toute croissance écono-
mique. Un investissement dans le secteur de 1l'Habitat aura
donc un effet inflationniste qui sera cependant minime si
1'on compare les 1 ou 2 milliards L.L. & investir dans 1'Habitat

par rapport'au déficit budgétaire actuel de 1'Etat.
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I- SITUATION A CE JOUR DES REALISATIONS DE L'ETAT DANS LE DOMAINE

DE L'HABITAT:

I.1- Le CDR:

I.1.1- Créé en 1977 il remplace le Ministére Du Plan,
d'oli son rdéle dans les problemes de plannifica-

tion (A. Khoury).

I.1.2- Alors que le ministére du plan ne pouvait que
suggérer des idées, le CDR a les moyens de
financer sa politique {A. Khoury).

I.1.3- Si le CDR va financer la Banque de l1'Habitat, il
aura alors un droit de regard (NECG).

1.2- L'Etat en général:

1.2.1- Décret-loi 20/77 (Janvier 1977}.
1.2.2- Banque de l1'Habitat (1977)
I.2.3- Caisse autonome de 1'Habitat (loi du 6/1980).

I.2.4— Décret loi 129: création d'un office public pour
1 'Habitat.
Le décret a été annulé.
Retour & la caisse autonome de 1'Habitat.
1.2.5- Lois successives sur les loyers.
II- LES ACQUEREURS: ‘

II.1- Les promoteurs ne travaillent plus que pour les acqué-
reurs dont les revenus sont élevés. Ils fuient ceux

dont les revenus sont faibles ou modérés (A. Khoury).

Méme les banques ne sont disposéeés a octroyer des crédits
qu'aux nantis. Donc méme les nouvelles sources de finan-
cement provenant des réserves bancaires ne financeront
pas les acquéreurs moins aisés. (N. Nakhoul). Du moins
dans le cas d'une offre nombreuse, jusqu'a épuisement

des clients aisés. (B. ISSA).
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I1.2- Les Acquéreurs a satisfaire a travers ce programme sont

les ménages a faibles ou moyens revenus.

II.3- Le financement du crédit acquéreur devrait étre différent

selon la catégorie des revenus. (NECG).

IIT- LE TYPE D'HABITATION:

III.1- Les projets devraient &tre édifiés dans un environnement
agréable et étre dotée d'une architecture conforme au
mode de vie libanais; le Libanais devrait néanmoins ac-
cepter de vivre dans une plus petite superficie. Chaque
unité devrait étre conforme a des ''standards of perfor-
mance', (tels que l'isolation, l'étanchéité, la plomberie
etc...). De plus chaque projet devrait accueillir un
"mix" de classes sociales (A. Khoury).

III.2- Les villages devraient étre réhabilités et une infrastruc-
ture socio-économique devrait étremise en place afin de décon-

gestionner Beyrouth et ses environs. (C. de Clercql.

Iv-LES coUTS:

IV.1- Le colit de la construction est fonction de 3 éléments:
Le colit du terrain.
Le cofit de 1'édification.
. Le colit de 1l'entretien
(A. Khoury)

IV.2- Afin de diminuer le coiit total il faudrait diminuer le

le prix du terrain. Pour cela:

IV.2.1- Se diriger vers les zones ou le terrain est moins
cher que dans les zones urbaines, et ce en réglant
le probléeme du transport.

A ce sujet,le CDR prépare des "Terms of Reference "
pour s'addresser aux problémes du transport a
court terme (2-5 ans) (A. Khoury).

e ]
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IV.2.2- Profiter de la loi de remembrement par zone
pour obtenir des terrains et récupérér la plus-

value acquise par une region ou on a ouvert de
nouvelles routes. (A. Khoury)

IV.2.3- Profiter de 1'aide aux Municipalités. (B. ISSA).

IV.2.4~ Utiliser les terrains qui appartiennent a 1'état
(NECG).

IV.3- Afin d'étudier la répercussion des différents niveaux
d'investissement dans le secteur de 1'Habitat, il faut
délimiter le % des matiéres premiéres et de la maind'ceuvre

importées dans le coQt total de la construction. (NECG)

IV.3.1~ La banque Mondiale considére que 50% des cofits
des gros travaux de génie civil sont importés.
Pour le domaine de 1'Habitat le % est plus
faible (40 & 50%) (A. Khoury).

IV.3.2- L'ordre des ingénieurs considére que le % d'im-

portations dans la construction est de 30 & 35%
(B. E1 Frenn).

LOCATION:

Les Libanais demandeurs d'habitations ne sont pas tous acqué-
reurs a l'achat soit parcequ'ils n'ont pas les moyens, soit

parcequ'ils ne veulent pas se fixer dans une région. (S. Nasr).’

De plus les exigences économiques requiérent souvent une mo-
bilité de la main d'ceuvre, le recours a l'achat serait donc
anti-économique (E. Yachoui)

I1 est donc impératif de trouver une solution au probléme du
loyer.

G| ¢, o5
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V.1- Le CDR et la banque de 1'Habitat devraient patronner
une nouvelle loi surles loyers(NECG), celleci pourrait
s'inspirer du projet de Mr. F. Raphaél (A. Khoury).

Le CDR est par ailleurs conscient que toute politi-
que de 1l'habitat doit tenir compte du probleme des
loyers. (A. Khoury).

V.2- Le %des squatters est faible par rapport aux locataires payants
et donc un marché d'appartements 2 louer serait envisageable
au cas ou la loi est changée. (NECG)

V.3- Suggestions (S. Nasr):
V.3.1- Il faudrait libérer les nouveaux loyers a l'ins-

tar des loyers saisonniers et des centres balné-
aires.

V.3.2- Renouveller automatiquement les anciens loyers
pour une période de 6 ans, en réajustant le
loyer progressivement sur les 6 ans par un fac-
teur a définir.

V.3.3- Développer des mesures fiscales et financiéres
pour encourager le secteur privé dans le domaine
locatif.

En France la part des capitaux privés dans le
financement du logement est passé de 35% en

1968 a 60% en 1973. (NECG./ Rapport Frangais
UNSFA sur le logement).

VI-LES MOYENS DE FINANCEMENT:

Les promoteurs peuvent contracter des préts de construction

a court terme auprés des Banques Commerciales. Il faudrait donc
surtout se concentrer sur les moyens de financement du crédit
acquéreur qui requiert des préts a long terme.. (NECG).

e /5



On distinguerait de plus les moyens de financement du crédit

acquéreur selon le niveau de revenu, moyen ou faible (5. Nasr).

De toute fagon toute subvention liquide devrait étre considé-
rée a fond perdu. Or uniquement 1'état peut supporter cela.

Dans un environement inflationniste, il vaut mieux dépenser
en c<réant le moins d'argent poésible. L'état devrait donc
subventionner le taux d'intérét et non le capital (B. Issa},
d'autant plus qu'en subventionnant le capital il existe un
risque de faillite pour l'état. (A. Khoury)

V1.1- Financement du crédit acquéreur a revenu moyen:
VI.1.1- Ressources bancaires:

a- La Banque du Liban:

- L'octroi d'un prét a la banque de 1'Habitat (cela
signifierait peut étre un changement du statut
de la Banque du Liban). (NECG)

- La Banque du Liban devrait &tre préte a libérer
ses réserves a condition de les investir dans
des secteurs productifs (agriculture, habitat,
industrie) et de ne pas les laisser oisifs, (Les
résérves sont 1la pour éviter la spéculation et
protéger la L.L.). (E. Yachoui)

- La Banque du Liban est préte & consacrer une
partie du montant récupéré & la suite de la
suspension de la subvention de 1l'énergie, au
probléme de 1'Habitat (NECG - N. Nakhoul); ainsi
ce serait une réallocation de subvention, solu-
tion moins inflationniste que l'octroi d'une

nouvelle subvention.

../6



b- La Banque de 1'Habitat

La Banque de 1'Habitat est la seule banque qui,
aujourd'hui est habilitée a octroyer des préts a long
terme. Ne pouvant satisfaire que 400 a 500 demandes
de crédit par an (N. Nakhoul),différentes suggestions
ont été faites afin de lui permettre d'élargir
1'éventail des préts.

- Le montant & rembourser devrait prendre en‘,
considération le facteur inflation. Il
faudrait introduire un systéme de leasing indéxé au
colt de la vie (A. Khoury),les préts étant accordés
en fonction de la superficie (mz) et du prix de

vente au m2 —~ (NECG)

- La banque de 1'Habitat devrait partager le bénéfice
de la vente d'un appartement faite avant 1l'expira-

tion du terme du prét (A. Khoury).

- La banque de l'Habitat devrait obtenir des crédits
de la Banque du Liban et des banques commerciales
et subventionner le taux d'interét par une caisse
de compensation financée par 1'état..(N. Nakhoul)

- Pour encourager les banques a lui octroyer des
préts, la Banque de 1'Habitat devrait rémunérer ces
préts par un taux d'intérét de 2 ou 3 points supé-
rieur 3 celui des Bons du Trésor. L'état devrait
supporter la différence des taux d'intérét afin que
le crédit ne soit pas trop cher au client ( B. Issa).

hH ?:l}j
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c- Contribution des Bangues Commerciales:

VI.1.2-

- Le décret - 1oi 129 stipulait que 1,5% des réserves

obligatoires des banques devraient étre consacrées

~

a4 1'Habitat. Ce décret-loil a été abrogé (NECG).

Les Banques commerciales sont d'accord pour inves-
tir une partie de leur réserve obligatoire dans
des projets (Habitat par exemple) car ceci leur
serait rentable.

L'effet d'une telle action est aussi inflationniste
que 1'émission de monnaie, car elle injecte sur le
marché de la liquidité (B. ISSA). '

Les Banques Commerciales devraient pouvoir fonction-
ner comme Banques universelles, c.a.d pouvoir détenir
des portefeuilles crédit & moyen et long terme

(E. Yachoul).

La Contribution -de '1'épargne publique:

Suggérer un plan d'épargne logement plutdét qu'un
compte épargne logement; car le premier cas im-
plique un crédit a moyen et long terme et signifie
donc 1l'emploi des ressources comme investissement

et non pour la consommation. {E. Yachoui)

C'est une mesure anti-inflationniste puisqu'elle

limite la consommation.

../8
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VI.1l.3-

VI.1.4~

VI.1.5-

Impbdts et taxes:

Taxer l'essence (S. Nasr) et en faire profiter le

secteur routier, d'ou amélioration du transport,
décentralisation et indirectement solution au pro-

bléme de 1'Habitat (A. Khoury).

Changer et imposer un ccefficient d'exploitation
plus élevé méme si cela va a l'encontre d'une poli-
tique urbaine. Soit présenter une version améliorée
de la loi Murr {(S. Nasr).

Taxer la plus-value immobiliére (A. Khoury).
Taxer les terrains non construits (B. El-Frenn).

Eviter que ces taxes soient attribuées & d'autres
projets que 1'Habitation (B. Issa).

La caisse des dépdts et consignations:

Des contacts ont été pris avec le Ministere de la

Justice, mais cette caisse n'arrive pas & étre trou-
vée - (NECG).

Contribution de la C.N.S.S.:

La Banque de 1'Habitat pense que les lois devraient
obliger la C.N.S.S5. & engager une partie de ses
fonds pour 1'Habitat.

La Banque de 1'Habitat & déja suggéré des nouveaux
textes de loi dans ce sens {S. Nasr / N. Nakhoul).

Consacrer une grande partie de ses réserves non
utilisées (25% des avoirs) pour 1‘habitat, non
pas en achetant dans le capital de la banque de
1'Habitat, mais en y déposant 1'argent pour.per-
mettre aux adhérents de la C.N.S.S.,'intéréssés;
de profiter des crédits a un taux préférentiel.
(S. Nasr).

... /9




VI.1.6- Contribution des sociétés d'Assurance:

- La Banque de 1'Habitat suggére que les locis devrai-
ent obliger les assurances a investir une partie
de leurs fonds dans l'Habitat. La Banque de
1'Habitat a déja suggéré de nouveaux textes de loi
dans ce sens. (N. Nakhoul)

- Les sociétés d'assurance peuvent mobiliser une par-
tie de la résérve mathématique dans 1'Habitat (S.
Nasr).

- Elles ne sont soumises & aucun contrdle fiscale -
leur création est devenue l'évasion fiscale de plu-
sieurs banques. Il faudrait donc leur imposer un
impdt pour l'Habitat (S. Nasr).

- En Europe et aux U.S.A., les assurances sont les

plus gros investisseurs de 1'Habitat. (NECG).

VI.2- Financement du credit acquéreur des revenus faibles:

VI.2.1- .La source de financement devrait étre fixe et conti-
nue (S. Nasr): '

- Soit par une taxe spéciale (sur la plus-value fon-

ciére des habitations secondaires par exemple).

- Soit par le budget: cette solution ne serait pas
inflationniste si le financement provient d'une
réallocation des subventions ou des dépenses gou-
vernementales.

- Soit par une aide extérieure qui garantirait les
faibles revenus (taux d'intéréts préférentiels,
longue durée de remboursement).

...[/10
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VI.2.2- Les aides extérieures:

- Un antécédent existe, la A.I.D. a garanti le prét
de 15 millions de $ octroyé par des banques améri-
caines. Le ministére de 1'Habitat ( La caisse au-

tonome de 1'Habitat) en a profité. (A. Khoury).

Mais la plupart des aides extérieures existent sur-

tout pour financer les équipements et non le secteur
social, (C. de Clercq)

- Les préts en devises étrangeres sont-ils désirables?

Oui, mais qui garantirait le risque des variations
du taux de change? (S. Nasr).

VIi.2.3- Les biens communautaires:

- Exemple des camps Yabrad et Charchabouk pour induire
ce type de financement (A. Khoury).
~ 11 estdifficiled'induire ce type de financement par 1é-
gislationde 1'état, il faut que le CDR agisse en tant que
catalyseur / initiateur. (NECG)
VI.2.4~ Création de projets 4 colit reduit:

- Griace aux terrains fournis par l'état (solution
non inflationniste), le colit des projets serait
sensiblement réduit.

Le secteur privé se chargerait de la construction

et de la gestion selon certaines spécifications.

L'état se porterait garant contre la non-vente.
(NECG) .

~ L'offre étant trés alléchante, la demande sera trés
grande. Il faudrait trouver un critére pour sélec-
tionner les acquéreurs (C. de Clercqg), par exemple
ceux qui seraient préts a investir 10 ou 15% au
démarrage du projet. (NECG)

... /11
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IMPACT
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SUR LA CONJONCTURE ECONOMIQUE D'UN PROGRAMME MASSIF

DE CONSTRUCTION:

VII.1-

VII.2-

VII.3-

VII.4-

Il y aurait une activation par effet multiplicateur
des autres industries telle que celles du préfabriqué.
(B. ISSA).

Il y aurait peut-étre importation de nouvelles techno-
logies et affluence des capitaux libanais de 1'étran-
ger. (B, ISSA)

Vu la régionalisation, 1l y aurait un risque de "bottle-
neck'" au niveau de la main d'ceuvre, mais ceci indui-

rait un perfectionnement de la technologie. (B. ISSA)

Une injection de 1 ou 2 milliards L.L./an sur le mar-
ché pour 1'Habitat est relativement faible par rapport
a ce que 1'état pompe aujourd'hui. Donc l'effet infla-
tionniste ne serait pas tres important, d'autant plus
qu'une amélioration de la productivité pourrait en

découler. (Yachoui, Issa, Nasr)
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Avril , 86
RESUME GENERAL - PROMOTEURS

Résumé général des entretiens avec les promoteurs suivants:

Mr.
Mr.
Mr.
. Mr.
. Mr.

Samir Boutros
Gilbert Debs
Sleiman Haddad
Mounir Mansour
Raffoul Sabbagha

LA SITUATION DU MARCHE:

- Les promoteurs qui visent le haut de gamme du marché de

l'immobilizr atteignent la clientele qui est plus facilement

préte a payer 4 millions de L.L. que 1 million.

Le souci de ces promoteurs est de pouvoir satisfaire les exi-

gence des acquéreurs et de construire des unités qui leur

plaisent et non pas de se préocuper de la solvabilité de

1'acquéreur.

I1 est vrai que uniquément 2% du marché appartient a ce cré-

neau.

~ Les demandeurs d'habitations dites populaires sont loin d'étre

satisfaits; En 1986 au Liban on ne trouve pas d'appartements

a moins de 3000 L.L. le m2. Si ces acquéreurs ont recours 3

un prét de la Banque de l'Habitat quioctroie un plafond de
200000 L.L., ils devront se contenter d'habiter dans 65 m?.

- Le gros de la demande réclame un standing moyen avec les spé-

cifications suivantes:

2 chambres a coucher, plus rarement trois.
1 salon - salle a manger.

2 salles de bain.

/2



Les promoteurs construisent selon ces spécifications des
appartements dont les superficie varie entre 130 et 240 m2.
Ces appartements ne prévoient ni l'air conditionné, ni la

loge du concierge, ni le parking souterrain.

Derniérement, de jeunes promoteurs s'intéressent aux jeunes
couples libanais, et prévoient des appartements de faible
superficie (maximum 115 m2) mais fonctionnels. Le prix total
de 1'appartement peut étre concurrentiel, non pas paf son prix
au m2 (4000 L.L.) mais par sa petite surface.

Les acquéreurs de petites surfaces,. pensent acheter plus grand

quand ils auront plus de moyens.

Tous les promoteurs essayent d'amortir le prix du terrain, en

exploitant soit les terrains en pente, soit ' 1'étage Murr ".

Un promoteur devrait posséder le prix du terrain et 1/3 du
e

coQit de la construction, et s'endetter du reste.

Ce cas de figure ne s'applique plus vu la spéculation finan-
ciére qui se fait. Le promoteur préfére donc s'endetter a

court terme en L.L., du maximum qu'il peut obtenir.

L'EFFET DE LA DEVALUATION DE LA L.L.:

La dévaluation de la L.L. a eu pour effet d'augmenter le prix
de vente au mZ de 25% & 30 % depuis un an.

Les acquéreurs du gros luxe,étant en principe détenteurs de §,
n'ont pas été génés par cette hausse de 1'immobilier. Par con-
tre c'est 1l'acquéreur du moyen ou petit créneau, qui paye la

différence de prix retransmise par le promoteur.

De plus se sont les spécifications de chaque créneau qui vont chan-
ger. Ainsi les promoteurs suppriment les stores, les parkings

et remplacent le marbre par la céramique.



DIFFERENTES FORMES D'INTERVENTION DU SECTEUR PUBLIC ET PRIVE

Aujourd'hui, il manque 160000 unités d'habitation sur le terri-
toire libanais. Une fois ce vide comblé, il y aura un besoin

de 18 & 20000 unités par an. Pour induire l'effort de construc-

tion les promoteurs ont suggéré ce qui suit:

1- Amendement de la loi sur les loyers afin de libérer les

loyers et encourager la construction pour la location et
et non la vente.

2- Modification des pourcentages d'exploitation. Ainsi la
loi Murry.par la contribution de 1000 promoteurs, pourrait
rapporter de l'ordre de 100 millions de L.L. par an a la
Caisse Autonome de 1'Habitat.

3- La Banque de 1'Habitat devrait moduler les plafonds de leurs

crédits pour les différentes régions.

4- Certains promoteurs réclament la subvention des préts unique-
ment, alors que d'autres demandent une subvention des maté-

riaux.

Tous sont d'accord pour que l'état n'intervienne pas dans
1'exécution des travaux et sur la nécessité que l'entreprise
doit étre privée.

5- Si 1'Etat viabilise des régions lointaines et pas cheres,
et assure les c¢rédits en garantissant les paiements des ac-
quéreurs, alors tous les promoteurs, méme ceux qui travail-
lent sur les créneaux luxueux, se contenteraient d'un profit
logique et construiraient méme du populaire.

6— Certaines banques privées ont proposé d'allouer des crédits
a2 leurs employés afin de leur permettre d'acquérir des apar-
tements dans certains projets.

e e, A .
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