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#fonds_propres_mutualisés
#fonds_rotatifs_faitiers
#préts_externes
#fonds_de_garantie

#subventions

FINANCER

Les habitants mettent en commun leurs res-
sources, aussi réduites soient-elles, pour financer leur
projet. Sur cette base, ils mobilisent une grande diver-
sité d’outils : préts externes, subventions, etc., tout en
conservant leur maitrise de 'ouvrage.
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Pour maitriser le projet de leur habitat, les com-
munautés doivent relever le défi de maitriser son finan-
cement, tant pour la construction des logements et des
infrastructures que pour accéder au foncier et financer
Iassistance technique. Et les montants nécessaires pour
batir sont conséquents, donc, a priori, hors de portée des
habitants les plus vulnérables.

Cet a priori doit cependant étre remis en question
au regard des projets analysés qui démontrent la capacité
des communautés a mobiliser les ressources financiéres
par une multitude de stratégies : fonds propres, fonds
rotatifs faitiers, préts, cautionnements, subventions, etc.

Nous n’examinerons pas ici la maniere dont le
marché (loffre) peut réduire ses couts de production
pour s’adapter a un public a faible pouvoir d’achat,
mais bien comment les habitants peuvent s’organiser
pour construire un pouvoir économique suffisant pour
négocier le réle de ‘maitre d’ouvrage’ en structurant la
demande.

La constitution d’une ressource financiére
propre au groupe est présente dans la plupart des pro-
jets analysés : mécanismes d’épargne collective ou mise
en commun des fonds propres existants. Le mode opé-
ratoire utilisé dépend du contexte et de la forme orga-
nisationnelle choisie (§5’0RGANISER, page 66). Dans les
contextes de forte vulnérabilité, la capacité du groupe
a organiser des fonds propres mutualisés constitue une
stratégie de développement de la communauté : elle ren-
force la cohésion interne, permet des mécanismes d’en-
traide et transforme I'image que le groupe a de lui-méme.
Dans les quartiers précaires, au Kenya, au Pakistan et en
Thailande, on observe des projets portés par les groupes
de voisinage qui développent des mécanismes d’épargne,
tant pour construire une résilience collective et une
confiance mutuelle que pour développer des projets

d’habitat nécessitant une base économique commu-
nautaire solide. Une épargne individuelle préalable peut
exister dans des contextes économiques plus favorables,
mais nécessite un accompagnement pour inclure les
couches les moins aisées de la population.

La constitution d’une ressource financiére com-
mune renforce la capacité d’action de la communauté
et permet aux membres, qui individuellement n’auraient
pas voix au chapitre, de peser dans la négociation avec
les acteurs financiers, publics, techniques, etc. En ren-
forcant la maitrise de la communauté sur le projet, les
fonds propres mutualisés ‘font la différence’, aussi ré-
duits soient-ils. Cependant, dans des contextes de forte
pauvreté ou de cotts de construction élevés, la nécessité
d’amener des fonds propres importants pourrait consti-
tuer une barriere d’exclusion. C’est pourquoi, les acteurs
de la production sociale de I’habitat tendent a négocier
des conditions cadres ou développer des fonds rotatifs
grace auxquels cette part est minimisée tout en conser-
vant leur effet de levier.

Pour renforcer leur capacité d’action, plusieurs
acteurs de la production sociale de I’habitat operent des
fonds rotatifs au niveau de leurs structures faitiéres :
C’est le cas des projets Bang Bua, Kambi Moto, Mehr
als Wohnen et Champlain Housing Trust. Ces fonds
rotatifs représentent un niveau d’agrégation supplémen-
taire : coopérative de coopératives, regroupement de
groupes d’épargne. Ce n’est plus uniquement a l'intérieur
du groupe local que les habitants mutualisent les fonds,
mais entre les groupes a I’échelle nationale, voire inter-
nationale (Urban Poor Fund International, ACCA fund).
Les structures faitieres offrent alors aux habitants une
capacité accrue de financement et de négociation aupres
des acteurs de support locaux et internationaux.

Les fonds rotatifs permettent de renforcer
lautonomie financiére des acteurs. Dans le cas de
Klong Bang Bua, et malgré I'existence de fonds publics
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importants négociés pour des préts directs aux groupes
d’habitants, c’est 'ensemble du développement des
projets qui est accéléré par cette capacité d’auto-finan-
cement. Ces fonds construisent également une auto-
nomie partielle vis-a-vis des préts externes, car les taux
d’intéréts entre les groupes solidaires sont définis libre-
ment (2% en Suisse, 4% en Thailande) et construisent
progressivement un fonds commun. Les fonds rotatifs
sont alors utilisés pour réduire la part de fonds propres
nécessaires avant un emprunt externe (10% au Kenya,
5% en Suisse).

La capacité d’épargne des habitants, aussi struc-
turés soient-ils, n’est généralement pas suffisante pour
autofinancer ’ensemble des constructions et des tet-
rains. Les projets font donc recours a des financements
externes.

La pérennité des modeéles et leur réplicabi-
lité reposent souvent sur la capacité des acteurs de la
production sociale de I’habitat a négocier des préts a
faible taux d’intéréts. Les banques privées sont rarement
enthousiastes a préter a des conditions avantageuses
aux groupes les plus risqués. Pour contourner cet obs-
tacle, deux stratégies sont fréquemment développées :
les préts publics directs et les garanties externes. En
Uruguay et en Thailande, la mobilisation des habitants a
permis la constitution de fonds publics opérant des préts
directs avec des conditions avantageuses. Dans les pro-
jets Mehr als Wohnen et Milton Parc, les acteurs publics
jouent plutét le role de garantie externe en assumant le
risque financier de la communauté a travers des fonds de
garantie, les conditions des acteurs privés (taux d’intérét,
durée, acces, etc.) devenant alors accessibles aux com-
munautés.

Des institutions financiéres alternatives peuvent
également étre mobilisées. Les banques éthiques qui
visent un impact social positif sont des partenaires perti-
nents pour ces projets, c’est notamment le cas aux USA,

au Canada, en Suisse, etc. Dans certains cas, comme au
Kenya, les institutions de microfinance peuvent étre un
partenaire approprié, pour autant qu’elles développent
des produits spécifiques a habitat avec des durées plus
longues et avec des taux d’intéréts adaptés.

Les subventions publiques, privées ou de soli-
darité internationale jouent un réle essentiel : elles per-
mettent de rendre accessibles les projets pour les groupes
les plus défavorisés et facilitent leur développement. Ces
subventions peuvent prendre de nombreuses formes :
aide a la personne, aide a la construction des projets,
exemption de taxes sur les matériaux de construction,
aide pour lachat du terrain ou réduction du cott de
location, financement des équipements de proximité,
financement de I'assistance technique, etc.

Ces diverses subventions peuvent étre accordées
directement aux familles (aides publiques au logement,
etc.), elles peuvent également étre directement trans-
mises a travers le groupe organisé. C’est notamment
le cas dans les projets Klong Bang Bua, Coophylos et
PCMB. Cette approche permet de renforcer le réle de la
communauté en tant que partenaire des acteurs publics
de P'aménagement.

Néanmoins, avant de pouvoir construire ou
d’accéder a un prét classique, les habitants doivent
¢élaborer les projets ( , page 74). Dans cette
phase, la capacité organisationnelle des groupes est fot-
tement sollicitée et des subventions sont alors utilisées
pour faciliter I'appui technique et réduire cette ‘barriere
a Pentrée’. Les subventions ont ainsi un effet de levier
important.

Dans de trop nombreux cas, les politiques
publiques sont insuffisantes pour répondre aux besoins,
soit par faute de moyens, soit en 'absence d’une volonté
politique d’inclure les habitants vulnérables dans les po-
litiques d’équipement ou de logement. Les habitants ont
alors un double réle : d’'une part, celui de proposition



et de pression pour mettre en ceuvre des politiques plus
favorables, d’autre part, les communautés peuvent s’or-
ganiser au travers de mécanismes internes type ‘fonds
de solidarité’, ou en négociant des soutiens externes :
donations privées et aide internationale.

Afin de construire une demande structurée,
les projets de production sociale de I’habitat tendent a
agréger les capacités économiques des habitants. Cette
ressource commune est alors utilisée comme levier pour
accéder a des préts publics ou privés. Paralléelement, plu-
sieurs mécanismes viennent en appui : subventions pu-
bliques, aides internationales et garanties externes.
D’autre part, les groupes tendent a développer des
mécanismes internes renforcant leur capacité d’action et
leur cohésion : fonds rotatifs, fonds de solidarité, etc.
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