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AVANT-PROPOS DU SECRETAIRE EXECUTIF DE LA COMMISSION 
ECONOMIQUE POUR L'AERIQUE 

Cette etude a ete preparee par la Commission Economique pour l'Afrique, en collaboration 
avec le Gouvernement des Pays-Bas qui lui a apporte son aide precieuse. Une fois de plus, et 
comme depuis 1967 dans differents domaines, la Commission a collabore avec le Gouvernement 
des Pays-Bas. Ce passe de cooperation fructueuse, l'interet que porte ce gouvernement aux 
problömes des etablissements humains dans les pays en voie de developpement ainsi que la 
masse d'informations et de donnees accumulees conjointement depuis 1967 ont amene la 
Commission ä rechercher cette aide qui lui fut volontiers consentie pour la preparation de cet 
ouvrage. 

Celui-ci devrait etre, pour les administrateurs et techniciens africains comme pour les planifi-
cateurs economiques et financiers, un instrument precieux qu'ils pourront utiliser pour preparer 
les plans de developpement national et mettre en oeuvre les politiques et programmes choisis en 
matiere d'etablissements humains. Cet ouvrage devrait egalement aider les institutions inter
nationales et les donateurs accordant une aide bilaterale ä comprendre les conditions et les 
besoins des pays africains. II leur permettra entre autre de determiner les domaines pouvant 
beneficier d'une attention particuli^re et les resultats susceptibles d'etre obtenus. Au niveau 
national, nous sommes convaincus que cet ouvrage contribuera ä influencer de fa^on continue 
le developpement des etablissements humains en Afrique, grace ä la creation et au renforcement 
des institutions nationales et locales. 

Qu'il me soit permis d'ajouter que la publication de cet ouvrage n'est pas une fin en soi. II est, 
en effet, urgent de rechercher les actions qu'il est possible d'entreprendre. Parmi ces possiblites, 
on pourrait envisager une publication plus reguliere des informations et des donnees touchant 
des probl^mes particuliers, une etude du laps de temps necessaire au developpement des 
etablissements humains en se fondant sur les methodes que nous proposons, l'elaboration de 
normes, y compris les normes minimales pour les differents types de logements selon les 
revenus, des projets-pilote pour le logement cooperatif et d'auto-construction ainsi que I'analyse 
de ces conditions et revaluation des resultats. II conviendrait de decider, au moment voulu, si 
ces actions devraient se faire ä l'echelle continental, sous-regionale ou nationale, sans oublier 
qu'il n'y a pas de methode unique pour aborder ces probl^mes d'etablissements humains. 

Je recommande la lecture des methodes proposees dans cet ouvrage ä tous ceux qui sont 
interesses au developpement et ä I'amelioration des conditions de vie sur ce continent. 

Je veux bien exprimer mes remerciements aux Governements de la Cöte d'Ivoire, du Soudan, 
de la Tunisie et de la Zambie pour I'assistance qu'ils m'ont donnee dans l'elaboration des 
etudes. 

Pour conclure, je tiens ä exprimer mes remerciements en particulier aux M.F.H.J. Nierstrasz, 
M.H. van den Born, M.C. Dijkgraaf et M.W. Rip du Bouwcentrum (Centre du Bätiment) de 
Rotterdam, qui ont travaille en etroite collaboration avec les membres du Secretariat de la CEA. 

Addis-Abeba, fevrier 1976 Adebayo Adedeji 
Secretaire Executif 
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INTRODUCTION 

Le droit de chaque individu ä disposer d'un logement decent a dejä ete reconnu en 1948 dans 
la Declaration Universelle des Droits de rHomme. Toutefois, dans le monde entier, I'experience 
a maintes fois montre que la mise en pratique de ce droit est difficile et necessite des efforts 
Continus de la part des gouvernements, des administrations regionales et locales, des industries 
de la construction et des materiaux de construction, du monde financier, sans oublier tous ceux 
qui ont besoin d'un abri, d'un abri adapte a I'homme, dans un milieu offrant de reelles 
possibilites economiques, sociales, culturelles et de loisir. Ce milieu doit, en outre, etre en 
equilibre avec les ressources naturelles de cette plannte. 

L'experience, tant en Afrique qu'ailleurs, a prouve jusqu'ä ce jour que nous n'avons pas de 
solutions simples, toutes faites et valables partout pour resoudre ce probleme complexe. 

La conclusion tiree dans Etude sur Vhabitat dans le monde,1 selon laquelle les conditions de 
l'habitat se degradent ä un rythme inquietant, vaut sans doute encore pour la plupart sinon 
toutes les zones de l'Afrique en voie d'urbanisation. Un travail important est pourtant realise 
dans de nombreux pays africains et entrame des ameliorations au plan des idees et, bien que 
modestement encore, au plan pratique. On admet de plus en plus que, pour satisfaire les' besoins 
de logements, la participation des gens, leur contribution personnelle revetent une grande 
importance. L'Afrique est en mesure de developper son habitat selon une conception vraiment 
moderne qui corresponde ä ses besoins specifiques et qui imprime sa marque ä la mise au point 
et ä l'utilisation des materiaux, tout autant qu'aux conditions d'organisation, de fmancement et 
d'utilisation des terres. On s'accorde ä penser que; 
a. la societe africaine a une longue et precieuse tradition d'action collective, 
b. les materiaux de construction traditionnels peuvent etre utilises pour des constructions 

respectant des normes de qualite satisfaisantes, 
c. l'amelioration de ces materiaux est possible, 
d. la production locale de materiaux de construction est possible mais n'est pas encore 

organisee ä grande echelle, 
e. le potentiel humain existe mais n'est pas encore organise, 
f. I'architecture n'est pas une nouveaute en Afrique, mais est ignoree dans de nombreux pays. 

Des efforts considerables et, plus encore, une grande ingeniosite sont necessaires pour parvenir 
ä des solutions positives. Plus le processus de degradation durera, plus il sera difficile de 
rattraper les retards qui en resultent, tant dans I'ordre economique que technique et social. II 
est done urgent de mettre en commun toutes les connaissances disponibles. Certes, il faudra 
toujours que les solutions soient au moins adaptees aux conditions qui peuvent varier d'un pays 
ä l'autre et d'un endroit ä l'autre, mais les informations sur les methodes et les experiences 
realisees ailleurs seront certainement precieuses. 

Cette etude a ete preparee pour la Commission Economique pour l'Afrique des Nations Unies 
afin d'aider les gouvernements et les autres parties interessees ä elaborer les idees et ä analyser 
les probl^mes en cause, pour leur fournir les informations les plus recentes sur les solutions et les 
experiences d'autres pays africains et leur permettre ainsi de resoudre leur probleme d'habitat. 
La conception de ce livre s'ecarte ä bien des egards de la publication de la C.E.A. en 1965, 
L'habitat en Afrique.2 L'accent a moins ete mis sur les donnees statistiques, dans la mesure ou 
celles-ci peuvent etre puisees ä d'autres sources accessibles, comme les annuaires statistiques et 
demographiques. Par contre, une plus grande attention a ete accordee ä des sujets pouvant 
faciliter la täche des responsables et des praticiens. Dans ce cadre, un petit nombre de projets 
realises, ou en cours de realisation, ont ete presentes, ces cas etant decrits et examines ä fond. 

Bien que Ton admette que les probl^mes d'habitat ne puissent etre resolus que dans le cadre 
d'une politique globale des etablissements humains, cette etude se concentre sur le röle de 
l'habitat et de la construction. Les aspects techniques, economiques et administratifs de 
l'habitat et de la construction sont tels qu'il convient encore de les aborder en specialiste. 

La CEA, et les auteurs auxquels eile a confie cette etude, sont pleinement conscients du fait 
que bien des probl^mes sont encore sans solution et que, sur un sujet tel que celui de l'habitat 
dans les pays en voie de developpement, il n'est pas possible de faire des declarations definitives 
ni de fournir des recettes faciles. Les pays africains commencent ou ont commence ä appre-
hender les problemes d'habitat de fa9on plus globale. Au premier chef, ce livre doit etre un 
expose de tendences — et il ne peut etre rien de plus — resumant et reproduisant de maniere 
analytique la reflexion et l'activite concrete qui sont en cours. Esperons que cette etude rendra 
service ä tous ceux qui s'occupent de faire progresser le developpement. 

Conseil economique et social des Nations Unies, Rapport du secretaire general; Etude sur 
l'habitat dans le monde, E/C.6/129 Geneve, 5 septembre 1973. 
Conseil economique et social des Nations Unies, Commission economique pour l'Afrique, 
L'Habitat en Afrique, Addis-Abeba, 1965. 





CHAPITRE 1. PORTEE DE L'ETUDE 

Le cadre urbain 

Bien que plusieurs civilisations anciennes d'Afrique aient connu le phenomene d'agglome-
rations urbaines, seule la partie septentrionale du continent possede une tradition continue et 
permanente de peuplements urbains. De meme, l'administration, la gestion et la planification 
des zones urbaines en sont souvent au Stade du developpement. II n'est pas douteux que les 
responsables ont ä faire face ä d'enormes problemes, Taugmentation rapide de la population 
urbaine etant le plus inquietant. Comparee aux etablissements traditionnels en zones rurales, 
l'urbanisation actuelle implique une intrusion brutale et soudaine dans le syst^me ecologique 
existant. 

Le maintien d'une concentration d'habitants nombreux dans des zones limitees ne peut 
reussir que si Ton dispose de solutions plus ou moins etudiees ä des probldmes qui, ou bien 
n'existent pas du tout en zone rurale, ou n'existent que dans une bien plus faible mesure. 
Adduction d'eau, egouts, manque de materiaux de construction (traditionnels) et risques 
d'incendie: s'agissant de l'intrusion dans I'ecosysteme, tous ces points sont ä citer. 

Tout ceci rend necessaires les reglements de construction. Cependant, l'existence de tels 
reglements et l'absence de materiaux de construction adequats augmentent beaucoup les 
difficultes de ceux qui contribuent personnellement ä la construction de leur maison. Parmi les 
facteurs qui s'opposent ä l'auto-construction, citons: la penurie et les prix eleves des terres et le 
relächement ou la perte des liens communautaires. 

Les exemples etrangers, empruntes pour la plupart ä des pays industrialises d'autres zones 
climatiques, n'ont, tout au plus, qu'une valeur limitee. Les normes et les rdglements de 
construction conijus dans ces pays ne conviennent pas, ä bien des egards, aux conditions 
africaines. Les differences de climat en sont une des raisons. Les reglements, herites de la 
periode coloniale, etaient largement fondes sur l'utilisation de materiaux de construction 
connus dans la "metropole", mais bien souvent, dans le pays africain lui-meme, ils ne sont pas 
disponibles, ou ne peuvent l'etre, ^n quantites süffisantes ä des prix acceptables. 

L'exemple de logements tr^s coüteux destines aux agents de la fonction publique, herites de 
la periode coloniale, s'ajoutant au deferlement d'exigences de plus en plus grandes, ont pu 
entraver revaluation realiste des problemes en jeu. Alors que les methodes traditionnelles de 
construction conges au cours des si^cles dans les villages ne pouvaient etre appliquees dans des 
zones d'urbanisation rapide, l'enseignement moderne, aux echelons les plus eleves, de l'industrie 
de la construction a ete plus Oriente en fonction des conditions economiques, techniques et 
sociales existant dans les pays industrialises que des besoins de l'Afrique en voie d'urbanisation. 

Bien qu'en Afrique du Nord les villes aient ete un phenom^ne bien connu depuis les temps 
recules — bien avant l'avdnement de I'lslam et de la Chretiente - l'urbanisation rapide y 
provoque, pour les peuples et leurs gouvernements, d'enormes probl^mes d'habitat. Les accrois-
sements de population et l'emigration de masse vers les villes sont egalement difficiles ä 
maitriser dans cette region, malgre I'experience tr^s ancienne dont on dispose en mature de 
construction de villes. L'ampleur des chiffres, la faiblesse des rtvenus, la limitation des moyens 
ä investir, l'augmentation des exigences et le besoin d'adapter les villes anciennes au develop
pement economique moderne representent des facteurs importants. 

Dans les zones d'urbanisation de la plupart des pays en voie de developpement, fournir des 
logements ne veut bien sür pas dire apprendre des techniques et copier des solutions empruntees 
ä des pays economiquement et techniquement plus avances. Lorsque la main d'oeuvre est 
abondante, les salaires has, le chömage manifeste ou masque, lorsque les devises etrangdres font 
defaut, l'introduction de methodes de production de logements tr^s poussees, exigeant des 
capitaux importants, accroftra le coüt des habitations, ne permettra pas une production 
economique ä l'echelle requise, sera de peu d'interet pour la creation d'emplois supplemen-
taires, entrainera des sorties de devises (interets et remboursements pour les machines) et 
aggravera probablement le desequilibre de la balance des paiements. II ne serait pas prudent 
d'adapter de fa9on plus ou moins automatique les methodes de production implantees depuis 
longtemps dans les pays desormais industrialises, ä une epoque ou, dans ces pays egalement, la 
main d'oeuvre etait bon marche et les capitaux d'investissement extremement rares. II est fort 
possible qu'ä l'aide des connaissances technologiques actuelles, et pour autant que soient prises 
en consideration les conditions economiques ou autres prevalant dans le pays, de meilleures 
methodes de production puissent etre con^ues que celles autrefois en usage dans les pays 
maintenant developpes. Comme de telles methodes revetent un interet surtout pour les pays en 
voie de developpement, elles devront etre elaborees par ces pays. 



Les solutions les meilleures peuvent varier d'un pays ä l'autre, et pas seulement en raison de la 
disponibilite plus ou moins grande de certains types de materiaux de construction. Des 
differences quant aux revenus et aux capitaux d'investissement disponibles peuvent exercer une 
influence determinante. Les combinaisons techniques, economiquement optimales, de main 
d'oeuvre et de biens d'investissement sous forme d'equipement pour la construction dependront 
du taux de croissance possible des revenus, du niveau des salaires, de la disponibilite de main 
d'oeuvrt de qualifications diverses, de la disponibilite de capitaux et de la balance commerciale. 
Sous tous ces aspects, le continent africain presente des differences selon les pays. La plupart 
d'entre eux ne connaissent qu'un croissance lente du revenu par habitant, source des investis-
sements necessaires, et manquent de capitaux d'investissement. Toutefois, grace aux revenus 
petroliers, certains pays sont mieux places. Ceci vaut en particulier pour la Libye et le Gabon. 
En raison de l'abondance relative de ses capitaux d'investissement tires des revenus petroliers, 
un pays comme la Libye peut se permettre, au plan economique et technologique, de sauter, 
pour ainsi dire, certaines etapes dans lesquelles les methodes de production requi^rent une main 
d'oeuvre plus abondante, methodes bien evidemment pratiquees dans d'autres pays africains. 

Pour chaque pays, le choix et la mise au point de methodes de construction les mieux 
adaptees ä sa situation economique et sociale revetent une importance primordiale. Le fait est 
que la grande majorite des Africains sont contraints de vivre tr^s pauvrement et qu'ils ne 
peuvent se permettre d'acheter ou de louer des maisons construites par ce que Ton appelle les 
techniques modernes. 
"Comment des gens tellement pauvres qu'ils ne peuvent se permettre d'acheter du pain prepare 
mais doivent cuire leur pain pour economiser le benefice du boulanger, pourraient-ils meme 
rever ä une maison prefabriquee? Parier de prefabrication ä des gens vivant dans un tel 
denuement est plus que stupide, c'est se moquer cruellement de leur condition."1 

Dans un certain nombre de cas, il a ete demontre que Ton peut combiner de fac^on originale et 
avantageuse des materiaux traditionnels, des methodes ä haute intensite de main d'oeuvre et des 
technologies intermediaires de conception recente; nous citons dans cet ouvrage, dans les etudes 
de cas, quelques-uns de ces exemples. 

Le besoin urgent d'une telle demarche apparaitra plus nettement encore ä l'examen des 
dimensions du problöme. En raison du retard considerable mis ä comprendre le processus 
d'urbanisation par rapport ä ce processus lui-meme, par exemple dans de nombreuses villes 
africaines, l'habitat s'est developpe au hasard, particuli^rement pour les groupes ä faible revenu, 
creant des conditions tr^s insatisfaisantes pour la sante, les possibilites d'epanouissement et le 
bien-etre. Dans un cas oü, par exemple, 40% de la population a un besoin urgent de logements 
correspondant ä des normes minimales relativement modestes, les besoins totaux d'investis
sement representeront au minimum 60 ä 80% des revenus annuels de toute la population de la 
region. Comme il y a d'autres besoins urgents, il est fort possible que 5% seulement, ou meme 
moins, du revenu regional puisse etre alloue aux investissements dans le domaine de l'habitat, et 
meme alors cela supposera un effort considerable. Si l'accroissement annuel de la population 
(naturel + immigration) est 5%, cela represente des besoins annuels supplementaires de 7,5 ä 
10% du revenu national. 

II faut en outre comprendre qu'il y a des zones urbaines oü 70% environ de la population est 
mal logee. Si Ton appliquait les normes utilisees actuellement en Europe occidental, il faudrait 
multiplier peut-etre par 4 ou 8, ou plus encore, les besoins d'investissement rien que pour le 
logement. II faut se rappeler que le patrimoine immobilier actuel dans ce que Ton appelle les 
pays riches est le resultat d'une centaine d'annees ou plus d'activite de construction. Dans ces 
pays, s'il fallait renover une grande partie du pare immobilier sur une courte periode, cela 
representerait aussi des besoins globaux d'investissement allant de 70 ä 150% du revenu 
national. 

La täche ä accomplir en mature d'habitat dans les zones urbaines d'Afrique prend des 
dimensions imposantes et represente un immense defi pour un syst^me politique, quel qu'il soit. 
L'ampleur de ce defi et les differences de structures sociales dans les pays africains necessitent 
aussi une evaluation tres critique des syst^mes financiers et administratifs issus de pays plus 
avances sur la voie du developpement economique, lorsque ces syst^mes ont ete transplantes en 
Afrique. 

Le cadre rural 

Bien des probl^mes d'habitat dans les zones urbaines — sinon la plupart — exposes ci-dessus 
sont dus ä l'existence d'une population dense dans des zones limitees. Les solutions tradition-
nelles, telles qu'elles furent elaborees et pratiquees au fil des annees dans les villages indigenes. 

Fathy, H.: Architecture for the Poor, The University of Chicago Press, Chicago, 1973. 
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ne sont pas possibles dans les zones urbaines et ceci pour maintes raisons, comme nous I'avons 
dejä souligne. Ceci ne veut toutefois pas dire que I'habitat rural, de nos jours, ne pose pas de 
problemes et ne doive pas etre l'objet de l'attention des gouvernements. C'est un fait de plus en 
plus reconnu en Afrique. Les probldmes ont neanmoins des dimensions tres differentes et plus 
limitees en zones rurales que dans les zones en voie d'urbanisation. 

Tout comme I'habitat urbain est etroitement lie au developpement urbain, les problemes de 
I'habitat rural sont lies au developpement rural. Les besoins en matiere d'habitat rural requi^-
rent une attention croissante pour maintes raisons, parmi lesquelles: 
1. La population augmente egalement dans les zones rurales, ce qui provoque la croissance des 

etablissements existants et necessite de nouveaux etablissements. De plus, la preponderance 
du secteur rural reste considerable: environ 80% de la population vit dans les zones rurales 
et, en ce qui concerne I'emploi, cette preponderance est encore plus marquee. 

2. L'habitat et la construction traditionnels representent indiscutablement par eux-memes de 
veritables conquetes dans la longue lutte de l'homme pour adapter l'environnement ä ses 
besoins. Aujourd'hui toutefois, les habitants des villages eux-memes se demandent si de 
nouvelles ameliorations ne peuvent etre apportees quant ä la sante, la securite, le confort et 
les efforts requis pour assurer un tel habitat. 

3. Dans certains pays, comme le Rwanda, le Swaziland, la Tanzanie et l'Ouganda, la repar
tition traditionnellement dispersee des foyers de peuplements pose des problemes speci-
fiques, rendant necessaire le developpement de villages pour realiser le developpement 
rural. 

4. Les changements de methodes de production agricole et de nature des produits agricoles, 
accompagnant le passage d'un syst^me d'autosuffisance ä une economic de marche, 
am^nent de nouvelles idees. Par exemple, grace ä l'augmentation des centres regionaux, les 
materiaux modernes de construction et les commodites de I'habitat moderne arrivent 
jusqu'ä la population. 

5. De tels exemples sont apportes egalement par les habitants des villages qui travaillent dans 
des villes mais qui construisent dans leur village des maisons modernes avec l'intention de 
retourner y prendre leur retraite. 

6. L'idee de creer un meilleur habitat dans les regions rurales cadre bien avec la conception du 
developpement regional. 

7. Des cas speciaux oü l'attention peut se tourner vers I'habitat rural peuvent se presenter ä 
l'occasion de la creation de lacs artificiels, en liaison avec la construction d'usines hydro-
electriques necessitant la transplantation de villages entiers. A cet egard, les exemples 
fameux en Afrique sont la riviere Volta, le programme de regroupement au Ghana, le projet 
de la Vallee Bandama en Cöte d'Ivoire et d'autres projets similaires au Nigeria, au 
Mozambique et dans d'autres pays. 

8. Un dernier argument, et non le moindre, pour faire beneficier I'habitat rural de l'attention 
est la necessite d'empecher que ne s'aggravent sans cesse les disparites entre les regions 
urbaines et rurales. Dans tous les cas oü Ton estime necessaire de reduire I'afflux d'emi-
grants vers les zones urbaines, la creation d'un meilleur habitat peut etre un facteur positif 
dans le cadre d'une politique globale de developpement regional.2 De telles politiques sont 
choisies lä oü Ton donne une grande priorite ä la production agricole et oü Ton estime que 
la capacite d'absorption d'immigrahts par les regions urbaines est limitee. 
Les problemes d'habitat urbain et rural se differencient sous maints aspects. Les dimensions 
des problemes de logement dans les zones urbaines necessitent une action directe et 
contraignent les pays africains ä elaborer des methodes toutes nouvelles en mattere 
d'habitat et de construction. Dans les zones rurales, un developpement bien plus progressif, 
issu de I'habitat et de la construction traditionnels, semble etre possible. 

Nations Unies, Commission economique pour 1'Afrique, Facteurs de la planification regio
nale influant sur les etablissements humains en Afrique, E/CN.14/HUS/1 Addis Abeba, 
1975, p. 38-42. 
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CHAPITRE 2. POPULATION 

Taille et taux de croissance 

La connaissance factuelle de la population africaine et de ses caracteristiques est encore 
imparfaite. Toutefois, dans un nombre croissant de pays la collecte des donnees de base s'est 
amelioree, grace essentiellement ä leur participation au cycle de 1970 du programme des N.U. 
sur la population. Selon des estimations recentes, (cf. tableau 2-1) le nombre total d'habitants 
dans les pays independants et en voie de developpement d'Afrique est d'environ 350 millions. 
Le taux de croissance annuel au cours des annees 60 etait de 2,5, tandis que, au debut des 
annees 70, ce chiffre etait de 2,8. La croissance ulterieure attendue est indiquee au tableau 2-11. 
La population doublera en 25 ans environ. 

Fecondite — Mortalite 

Cette projection se fonde sur le fait que la fecondite ne diminuera probablement que 
lentement et que la mortalite, en raison d'une maftrise accrue des maladies et d'une amelio
ration des conditions sanitaires fondamentales, baissera considerablement. 
Le taux de natalite est actuellement en Afrique de 47 pour mille de la population et le taux de 
mortalite d'environ 21 pour mille. Ces taux sont plus eleves que ceux de toute autre region du 
monde, mais le taux de croissance naturelle reste neanmoins inferieur ä celui de l'Amerique 
latine qui connaissait, ä la fin des annees 60, un taux de croissance de 2,9^ 

Toutefois, il est important de noter qu'il y a de grandes differences d'un pays ä l'autre en ce 
qui concerne les taux des naissances et des deces. Les taux des dec^s en Afrique du Nord (ä 
l'exception du Soudan) sont inferieurs ä 15 pour mille et Ton s'attend ä les voir s'abaisser dans 
les dix prochaines annees ä 10 ä 11 pour mille.2 

Pour les pays d'Afrique occidentale et centrale, ce chiffre est situe actuellement entre 20 et 26 
pour mille, sauf au Ghana (16). Les projections font apparaftre une diminution allant jusqu'ä 
17 et 22 pour mille en 1985 (Ghana 13). Pendant la prochaine decennie, les taux de natalite de 
la plupart des pays resteront ä un niveau depassant 45 pour mille, excepte en Egypte (39), ä 
Maurice (30) et au Gabon (33). 

Pyramide des äges 

Ces modifications des naissances et des deces influenceront fortement la pyramide des äges de 
la population africaine. La fecondite elevee influe^ant la structure de la population de fa^on 
plus marquee que la mortalite provoque un augmentation importante du pourcentage des moins 
de 15 ans; ce phenomene est accelere par l'amelioration des conditions sanitaires qui influen-
cent aussi beaucoup la croissance de la tranche d'äge au-dessus de 64 ans. 
Le tableau 2-III montre revolution des classes d'äge de quelques pays africains. Tous ont connu 
une augmentation tellement rapide du taux de dependance que ce chiffre depassera 1.000 pour 
la plupart d'entre eux d'ici quelques annees. 
Ceci signifie que pour toute personne active de la tranche d'äge (15-64) il y en a environ une 
autre qui en depend. Pour les pays developpes, ce taux varie entre 500 et 700. 

Repartition des sexes 

La representation plus elevee d'un sexe par rapport ä l'autre entrame des consequences 
importantes pour la planification du developpement d'un pays en ce qui concerne les etablis-
sements humains, si Ton considere les problemes matrimoniaux. On ne dispose pas de donnees 
sur la repartition des sexes pour tous les pays africains, mais le tableau 2-IV indique une 
predominance des hommes par rapport aux femmes dans 14 pays, tandis que dans 16 d'entre 
eux il y a plus de femmes que d'hommes. Ces disparites considerables peuvent etre regardees 
comme des exceptions provoquees principalement par des ev^nements temporaires, comme 
l'emigration des hommes vers des centres industriels ä l'etranger. (La relation hommes-femmes 
au Lesotho etait de 76 en 1969). 
Toutefois, nous ne disposons actuellement que d'une connaissance insuffisante des elements qui 
determinent la relation globale entre sexes, par exemple le rapport entre sexes ä la naissance, la 

Commission Economique et Sociale des Nations Unies, Commission Economique pour 
I'Afrique, Etude des conditions economiques en Afrique 1971, l^re partie, N.U, No. de 
vente E 72. IL K.7, New York, 1972. 
Nations Unies, Division de la population. Perspectives demografiques mondiales 1965-
2000, evaluees en 1968, N.U. no. de vente E/F.72.XIIL4, New York, 1974.. 
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mortalite post-natale et infantile ainsi que la repartition par sexe des deces pour expliquer des 
ecarts allant jusqu'ä 5%. 

Dimension des menages 

Les menages africains sont souvent plus grands que dans les pays europeens. Ceci ne tient pas 
seulement aux taux de natalite plus eleves mais au fait que Ton rencontre dans les menages 
africains des membres qui ne sont pas de la famille, parents ou non. 
On constate, quant ä la taille des menages, de grands ecarts d'un pays ä l'autre. 
11 y a en outre une grande difference dans la dimension des menages en milieu urbain et rural 
que Ton peut expliquer par le developpement rapide des grandes villes qui attirent les jeunes, 
frequemment non accompagnes de parents (cf. tableaux 2-V et 2-V1). 
Les informations fournies au tableau 2-V montrent que les moyennes par pays vont de 3,9 
(Gabon) ä 6,6 (Burundi). 
On peut s'attendre ä une augmentation de la taille des menages dans de nombreux pays ä la 
suite de la diminution de la mortalite post-natale. 

Consequences 

Les tendances que nous venons de mentionner au sujet des caracteristiques generales de la 
population de la region africaine auront, sans nul doute, une tres forte influence sur les 
conditions de l'habitat. 
Tout d'abord, les taux de croissance rapides (et qui augmentent encore) porteront les besoins de 
logements et d'infrastructures ä un niveau jamais atteint auparavant. Deuxiemement, et simul-
tanement, le mombre croissant de personnes dependantes tendra ä maintenir le revenu person
nel ä un niveau bas et, par consequent, seule une faible part du budget des menages pourra etre 
affecte aux loyers ou aux hypoth^ques. 
En outre, l'augmentation de la taille des menages entramera des changements dans les exigences 
en mature de logement (surface et nombre de pieces par habitation). 

Tableau 2-1 
Taille et accroissement de la population des pays africains independants, en voie 
de developpement. 1960 et 1970-1973 

Population en milliers Taux annuel 
de croissance 
Pourcentage 

1960 1970 1971 1972 1973 1960- 1970-
1970 1973 

Afrique du Nord 
Algerie 10 800 14 012 14 581 15 077 15 590 2.7 3.4 
Egypte 25 832 33 872 34 854 35 865 36 905 2.8 2.9 
Rep. arabe Libyenne 1 349 1 880 1 940 2 002 2 066 3.4 3.2 
Maroc 11 057 14 859 15 379 15 917 16 474 3.0 3.5 
Soudan* 11 770 15 779 16 284 16 809 17 380 3.0 3.2 
Tunisie** 3 778 5 075 5 237 5 404 5 577 3.0 3.2 

Total pour l'Afrique 64 586 85 477 88 275 91 074 93 992 2.9 3.2 
du Nord 

Afrique de TOuest 
Dahomey 2 113 2 686 2 758 2 832 2 908 2.4 2.7 
Gambie 301 364 372 380 388 2.0 2.1 
Ghana 6 422 8 546 8 828 9 119 9 420 2.9 3.3 
Guinee 3 183 3 921 4 015 4 I I I  4 2 1 0  2.1 2.4 



Tableau 2-1 (suite) 
Taille et accroissement de la population des pays africains independants, en voie 
de developpement. 1960 et 1970-1973 

Population en milliers Taux annuel 
de croissance 
Pourcentage 

1960 1970 1971 1972 1973 1960- 1970-
1970 1973 

Cöte d'Ivoire 3 433 4 310 4 418 4 528 4 041 2.3 2.5 
Liberia 995 1 171 1 196 1 221 1 242 1.6 2.1 
Mali 4 089 5 088 5 215 5 345 5 479 2.2 2.5 
Mauritanie 950 1 171 1 119 1 228 1 257 2.1 2.4 
Niger 2 913 3 848 3 962 4 090 4 217 2.8 3.1 
Nigeria 42 947 55 074 56 561 58 088 59 656 2.5 2.7 
Senegal 3 110 3 925 4 023 4 124 4 227 2.3 2.5 
Sierre-Leone 2 136 2 644 2 707 2 772 2 838 2.2 2.4 
Togo 1 528 1 956 2 022 2 091 2 162 2.5 3.4 
Haute-Volta 4 400 5 376 5 494 5 615 5 738 2.0 2.2 

Total pour I'Afrique 78 520 100 080 102 685 105 544 108 388 2.5 2.7 
de l'Ouest 

Afrique du Centre 
Burundi 2 908 3 600 3 690 3 782 3 876 2.2 2.5 
Cameroun 4 786 5 786 5 919 6 055 6 194 1.9 2.3 
Rep. Centrafricaine 1 252 1 522 1 558 1 595 1 633 2.0 2.4 
Tchad 2 975 3 706 3 799 3 894 3 991 2.2 2.5 
Congo 764 936 958 981 1 004 2.0 2.4 
Guinee equatoriale 238 267 290 295 300 1.2 1.6 
Gabon 452 481 486 491 496 0.7 1.0 
Rwanda 2 740 3 587 3 695 3 806 3 920 2.7 3.0 
Zaire 14 139 17 423 17 858 18 304 18 762 2.1 2.5 

Total pour I'Afrique 30 254 37 308 38 253 39 203 40 176 2.1 2.5 
du Centre 

Afrique de l'Est 
Botswana 506 623 637 652 667 2.1 2.3 
Ethiopie 20 700 25 046 25 597 26 160 26 735 1.9 2.2 
Kenya 8 115 10 898 11 247 11 607 11 978 3.0 3.2 
Lesotho 885 1 043 1 064 1 085 1 107 1.6 2.0 
Madagascar 5 370 6 932 7 126 7 326 7 531 2.6 2.8 
Malawi 3 447 4 443 4 558 4 676 4 798 2.6 2.6 
Maurice 662 861 882 904 927 2.7 2.5 
Somalie 2 226 2 789 2 862 2 936 3 012 2.3 2.6 
Souaziland 320 421 434 447 460 2.8 3.0 
Tanzanie 10 328 13 236 13 593 13 960 14 337 2.5 2.7 
Ouganda 7 489 9 774 10 106 10 450 10 805 2.7 3.4 
Zambie 3 219 4 295 4 428 4 565 4 706 2.9 3.1 

Total pour I'Afrique 
A a 1' 1H cf 

63 267 80 361 82 534 84 768 87 063 2.4 2.7 

Pays africains indepen
dants en voie de deve
loppement, Total 236 627 303 551 311 747 320 589 329 619 2.5 2.8 

* Pour les resultats du recensement de la population en 1973, cf. Chapitre 14 
(etude de cas: Port Sudan); 
** Pour les resiiltats du recensement de la population en 1975, cf. Chapitre 16 
(etude de cas: Tunisie). 
Source: Nation Unies, Perspectives demographiques, etude de la population no. 53, 
New York, 1973. 



Tableau 2-11 
Projection de la population des pays africains independants, en voie de developpement, ä 
intervalles de 5 ans. 

Annee Population en millions Taux annuel de croissance en pourcentage 

Variante Variante Variante Periode Variante Variante Variante 
superieure moyenne inferieure superieure moyenne inferieure 

1965 266.5 266.5 266.5 
1970 303.3 303.3 301.5 1965-1970 2.6 2.6 2.5 
1975 349.9 348.6 342.8 1970-1975 2.9 2.8 2.6 
1980 407.6 403.5 391.7 1975-1980 3.1 3.0 2.7 
1985 479.5 469.1 447.4 1980-1985 3.3 3.1 2.7 
1990 564.0 546.1 508.7 1985-1990 3.3 3.1 2.6 
1995 666.7 633.9 573.0 1990-1995 3.4 3.0 2.4 
2000 784.3 730.0 639.0 1995-2000 3.3 2.9 2.2 

Source: Etude des conditions economiques en Afrique 1973, N.U. No de vente E.75.1I. 
K.I., New York, 1974. 

Tableau 2-III 
Indices d'evolution des classes d'age dans quelques pays africains. 

Pays Annee Tranche d'age en % de la population totale Taux de 
dependance 

0- 14 15 -39  40 -64  65 et plus 

% indice % indice % indice % indice 

Algerie 1956 42.6 100.0 37.0 100.0 17.4 100.0 3.0 100.0 838 
1966 47.2 110.0 33.6 90.6 14.8 85.2 4.4 146.3 1 066 

Ghana 1960 44.6 100.0 38.4 100.0 13.9 100.0 3.1 100.0 912 
1970 46.9 105.2 36.1 94.0 13.4 96.1 3.6 117.2 1 020 

Maroc 1960 44.4 100.0 35.1 100.0 16.5 100.0 4.0 100.0 938 
1971 46.2 104.0 33.6 95.6 15.6 94.5 5.6 143.0 1 074 

Tunisie 1956 40.9 100.0 36.9 100.0 17.7 100.0 4.5 100.0 976 
1966 46.3 113.2 33.5 90.9 16.6 94.0 3.6 78.9 996 

Rep. arabe 1954 38.0 100.0 37.1 100.0 18.7 100.0 6.2 100.0 792 
Libyenne 1964 43.7 115.1 35.9 96.7 15.3 81.7 5.1 82.5 953 

Ouganda 1959 41.4 100.0 39.5 100.0 17.0 100.0 2.1 100.0 770 
1969 46.2 111.5 36.1 91.3 13.9 81.8 3.8 182.5 1 000 

Kenya 1962 46.3 100.0 37.0 100.0 12.9 100.0 3.8 100.0 I 004 
1969 48.3 104.4 35.1 94.8 12.2 94.9 4.4 114.2 F 114 

Tanzanie 1957 42.5 100.0 40.6 100.0 15.0 100.0 1.9 100.0 798 
1967 44.4 104.5 38.7 95.3 14.3 95.4 2.6 137.0 887 

Zambie 1963 44.7 100.0 41.6 100.0 12.0 100.0 1.7 100.0 866 
1969 46.0 103.0 35.9 86.2 14.9 124.2 3.2 188.0 968 

Nigeria 1963 43.0 100.0 44.1 100.0 10.9 100.0 2.0 100.0 818 
19. . . 

Source: Tableau etabli d'aprös les chiffres de population de la section demographique de la CEA. 
1 1  



Tableau 2-IV 
Repartition des sexes dans quelques pays africains — 
Nombre d'hommes pur 100 femmes. 

Sous-region et pays Annee Taux 

Afrique du Nord 
Algerie 1966 100.9 
Egypte 1966 104.3 
Rep. ar. Libyenne 1964 108.3 
Maroc 1966 100.2 
Soudan 1965 101.9 
Tunisie 1965 104.5 

Afrique de l'Ouest 
Ghana 1960 102.2 
Guinee 1965 98.6 
Nigeria 1963 102.0 
Senegal 1965 98.2 
Sierra-Leone 1963 98.4 
Togo 1965 94.1 
Haute-Volta 1965 99.6 

Afrique du Centre 
Burundi 1965 97.5 
Rwanda 1965 97.4 

Afrique de l'Est 
Botswana 1968 95.0 
Kenya 1969 100.1 
Lesotho 1969 76.0 
Madagascar 1966 96.9 
Maurice 1966 100.8 
Souaziland 1966 91.4 
Rep. Unie de Tanzanie 1967 95.3 
Ouganda 1965 100.4 
Zambie 1969 96.0 

Source: Nation Unies, Commission Economiques pour 
1'Afrique. Annua ire demographique pour I'Afrique, 
Addis-Abeba, 1971. 

Tableau 2-V 
Taille moyenne des menages dans quelques pays africains et 
leurs capitales nationales 

Pays et villes principales Annee Taille moyenne 
des menages 

Egypt 1960 5.0 
Le Caire 1960 4.8 

Haute-Volta 1961/62 5.2 a) 
Ouagadougou 1961/62 4.5 

Mali 1960 5.1 
Bamako 1960 4.9 

Niger 1960 4.1 b) 
Niamey 1959/60 3.0 

Gabon 1964 3.9 
Libreville 1960/61 3.3 



Pays et villes principales Artnee Taille moyenne 
des menages 

Congo 1961 4.4 
Brazzaville 1960/61 4.6 

Tchad 1964 4.2 
Fort Lamy 1962 2.8 

Burundi 1965 6.6 
Bujumbura 1965 3.7 c) 

Republique centrafricaine 1959 3.9 d) 
Bangui 1955/56 2.4 

Republique Unie de Tanzanie 1967 4.4 
Dar-es-Salaam 1967 3.3 

Madagascar 1966 5.3 
Tananarive 1960 5.0 

Kenya 1969 5.6 
Nairobi 1969 4.3 

a) A l'exclusion de Ouagadougou, Bobo Dioulasso, Gouray 
et Yako 

b) A l'exclusion de la zone de nomadisme et Niamey 
c) Plus brousse 
d) A l'exclusion de Bangui, de la zone Orientale et de la zone 

de nomadisme 

Source: Publications nationales. 

Tableau 2-VI 
Pourcentage de menages par nombre de personnes par menage 

Pays et annee de recensement Nombre total Nombre de personnes par menage 
des menages 

1 2 3 4 5 6 7 et in-
plus connu 

Algeria 1954 272 662 12.1 21.3 20.5 19.6 12.9 7.0 6.7 population europeenne 
Cameroun 1957 7 047 45.8 18.2 16.3 12.7 4.8 1.7 0.8 seulement popul. non-indigene 
RCA 1960 260 650 15.2 23.9 16.6 12.5 9.6 7.4 14.8 

seulement popul. non-indigene 

Congo 1961 134 000 15.4 17.5 13.9 12.6 10.7 8.7 21.3 
Dahomey 1961 465 730 14.2 14.7 ^-30.'/ -*-20.1 20.3 pop. africaine seulement 
Egypte 1960 5 176 706 7.8 11.6 13.6 14.6 14.4 12.5 25.6 

pop. africaine seulement 

Ethiopia 1961 123 755 19.9 23.1 18.2 13.3 9.2 6.1 10.3 Addis-Abeba seulement 
Gabon 1961 1 15 034 9.6 28.0 19.8 13.3 9.4 6.4 13.4 
Kenya 1962 136 893 17.5 15.9 13.2 12.9 10.7 8.3 21.5 
Lesotho 1956 159 232 10.5 15.9 17.0 15.4 11.8 8.7 15.1 5.7 Membres de la fam. 
Liberia 1962 232 522 12.8 18.1 23.1 10.5 11.5 8.1 15.9 Membres de la fam. 
Rep.Ar.Libyenne 1964 331 990 6.0 14.6 15.9 16.0 14.4 11.8 21.2 Membres de la fam. 
Mali 1961 688 400 0.1 15.8 18.6 16.6 13.7 10.6 24.5 0.2 
Maroc 1960 2 426 884 7.9 14.5 14.8 14.9 13.3 11.4 23.2 
Mozambique 1950 23 319 17.6 17.6 18.5 16.5 11.3 9.2 9.4 
Niger 1960 611 070 • • • 27.8 20.2 15.4 11.3 8.0 15.4 2.0 
Sierre-Leone 1963 545 189 22.7 23.4 14.4 9.9 7.1 5.3 17.2 
Afrique du Sud 1960 228 642 3.7 8.4 10.3 12.0 12.5 12.0 41.1 Membres de la fam. 
Soudan 1956 2 065 809 5.3 13.3 14.7 15.8 14.9 12.0 23.8 population non-blanche 
Tunisie 1966 873 949 5.7 11.6 13.4 14.3 14.2 13.0 27.8 uniquement 

Source: Nations Unies, Compendium of Housing Statistics 1971, New York, 1974. 



Figure 3-1 
Croissance de 10 villes importantes d'Afrique 
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CHAPITRE 3. URBANISATION 

Taux de croissance urbaine 

II faut tenir compte d'un second facteur demographique important s'ajoutant ä l'accroisse-
ment rapide de la population: la croissance urbaine extraordinairement rapide. Bien qu'etant 
Tune des regions du monde qui a la plus faible densite de population, c'est la que la croissance 
progresse le plus vite. Le tableau 3-1 indique les taux de croissance dans les villes, soit environ 
5% par an en moyenne,1 ce qui equivaut ä un doublement en 15 ans environ. En 1970, le taux 
de croissance etait le plus eleve en Afrique centrale (5,7%), suivie par I'Afrique le I'Est (5,4%), 
I'Afrique de l'Ouest (5,2%) et I'Afrique du Nord (4,5%). D'autres sources plus recentes (cf. 
Survey of Economic Conditions in Africa 1972, page 269) tablent sur un taux de croissance de 
la population urbaine de 6,1% pour la region africaine (tableau 3-II). Cette annee-la, 7 villes 
comptaient plus d'un million d'habitants et 44 avaient une population allant de 100.000 ä 
500.000 personnes. 
On peut constater des taux de croissance de plus de 10%.1'2 

Le tableau 3-1 montre que I'Afrique connait une urbanisation tres variable: de 4,7% en 1970 
dans certains pays d'Afrique de l'Est ä 43,5% en Tunisie et 48,3% ä l'Ile Maurice. Independam-
ment de la croissance globale de la population urbaine, la grande majorite des citadins a 
tendance ä se concentrer dans les villes principales, souvent dans la capitale. L'etude des N.U., 
The world's million-cities (ESA/P/WP/45) a calcule que la croissance la plus rapide du monde 
des cites "millionnaires" se rencontre en Afrique, soit 9,3% par rapport ä une faible croissance 
de la population globale estimee ä 2,6% qui, en fait, represente dejä 2,8% (tableau 3-I1I). II y a 
lieu d'en conclure qu'un doublement de la population des villes principales du continent 
africain ne sera plus, d'ici 10 ans, une exception. (Figure 3-1). 

Emigration rurale 

II apparaft, ä l'examen des donnees du paragraphe precedent, que I'emigration contribue bien 
plus ä la croissance urbaine que I'accroissement naturel. Les chiffres donnes aux tableaux 2-1 et 
3-1 permettent aisement de conclure que I'accroissement annuel de la population urbaine dü ä 
I'emigration se situe entre 3 et 4%, supposant egaux les taux de natalite et de mortalite pour les 
populations urbaine et rurale. 
Si Ton suppose en outre que la population totale de la region s'el^ve ä environ 350 millions, 
dont 20% dans les villes, on parvient a la conclusion que 2,5 millions de personnes environ 
arrivent chaque annee dans les zones urbaines pour s'y installer. On peut estimer que, dans de 
nombreux cas, le taux d'immigration urbaine depasse 3 ä 4%. Citons, ä titre d'exemple, 
l'immigration ä Lusaka que Ton estime ä 6,5 ä 7% par an et celle de Nairobi, estimee ä 5% par 

Taudis et agglomerations spontanees 

Dans de nombreuses villes africaines, la proportion et la croissance des taudis et des 
agglomerations urbaines spontanees sont ahurissantes. On dispose d'informations statistiques 
sur le probleme de l'extension des taudis par rapport au nombre de logements normaux 
construits chaque annee. La seule conclusion ä en tirer est que la production reste tr^s en retard 
par rapport aux besoins. Cet ecart croissant doit etre comble par des etablissements spontanes 
dont I'etendue s'accroit. 

Les donnees rassemblees au tableau 3-IV donnent un aper^u de l'importance du probleme. 
Cette information peut porter ä conclure que les conditions d'habitat dans les principales zones 
urbaines du continent africain sont vraiment tr^s mauvaises. Indiscutablement, le surpeuple-
ment grave et l'absence de services elementaires sont des inconvenients trös repandus dans les 
taudis et les agglomerations urbaines spontanees. II faut toutefois se souvenir que la norme 
humainement souhaitable et realisable avec plus ou moins de facilite dans les societes develop-
pees entrame des besoins depassant de beaucoup les ressources d'un pays en voie de developpe-
ment. En outre, dans certaines cultures, et en fonction des conditions climatiques, on accepte 
facilement un grand nombre de personnes par pi^ce, car I'habitation n'est souvent utilisee que la 
nuit par l'ensemble des membres du menage. 
II n'est done pas question de laisser entendre, en-s'appuyant sur les donnees du tableau 3-IV, 
qu'une partie importante du patrimoine immobilier est sans valeur pour les habitants et qu'il 
faudrait, de preference, la remplacer sans delai. 

Etude sur I'habitat dans le monde, op.cit. 
Kingsley Davis, World Urbanisation 1950-1970, Vol. I, Berkeley, 1969. 
Nations Unies, Commission Economique pour I'Afrique, Volume and Implications of 
Migration to Lusaka, E/CN. 14/CAD 2/10, 3 mai 1974. 

If 



Tableau 3-1 
Urbanisation en Afrique de 1950 ä 1980 

Pays Pourcentage annuel Pourcentage de la population 
de croissance de la urbaine par rapport au total 
population urbaine 

1950- 1960- 1970- 1960 1970 1980 
1960 1970 1980 

Afrique 4.7 4.7 5.0 17.9 22.2 27.3 Afrique 
(4.8) (5.3) (5.1) (15.5) (20.8) (25.7) 

Afrique du Nord 4.5 4.5 4.8 29.9 35.2 40.9 
Afrique de l'Ouest 5.2 5.2 5.4 15.3 20.0 25.7 
Afrique de l'Est 5.3 5.4 5.6 7.3 9.7 12.7 
Afrique centrale 7.1 5.7 5.9 11.5 16.5 23.0 

Afrique du Nord 1965- 1970- 1975- 1965 1970 1975 1980 
1970 1975 1980 

Algerie 6.0 5.9 5.9 37.7 42.9 48.3 53.7 
Egypte 4.1 4.2 4.2 40.5 43.2 45.9 48.6 
Rep. ar. Libyenne 4.6 4.7 4.9 24.7 26.6 28.6 30.8 
Maroc 5.3 5.4 5.2 32.3 35.4 38.7 42.0 
Soudan 4.6 4.8 4.9 9.3 10.0 10.7 11.5 
Tunisie 4.5 4.7 4.7 40.5 43.5 46.4 49.5 

Afrique de l'Ouest 
Ghana 6.1 6.1 6.0 27.1 31.2 35.7 40.5 
Cöte d'lvoire 6.0 6.0 5.9 17.9 21.3 25.1 29.4 
Mali 4.4 4.6 4.7 10.8 12.0 13.2 14.6 
Nigeria 5.0 5.1 5.2 20.2 22.7 25.5 28.5 
Senegal 4.0 4.0 4.2 24.1 26.0 28.1 30.1 
Sierre-Leone 4.0 4.1 4.3 12.8 13.9 15.1 16.3 
Autres Pays 6.4 6.5 6.6 7.8 9.5 11.5 13.8 

Afrique centrale 
Cameroun 5.8 5.9 5.9 16.4 19.6 23.3 27.4 
Zaire 6.1 6.2 6.1 13.5 16.2 19.3 23.0 
Autres pays 5.6 5.7 5.7 13.9 16.4 19.2 22.5 

Afrique de l'Est 1965- 1970- 1975- 1965 1970 1975 1980 
1970 1975 1980 

Ethiopie 4.1 4.3 4.5 6.8 7.5 8.3 9.1 
Kenya 6.2 6.4 6.5 8.5 9.8 11.4 13.2 
Madagascar 5.0 5.0 5.1 12.1 13.4 14.8 16.4 
Maurice 3.3 3.3 3.2 46.5 48.3 50.2 52.0 
Somalie 3.4 3.8 4.0 19.1 20.2 21.4 22.7 
Tanzanie 5.7 5.9 6.0 5.8 6.8 7.8 9.1 
Ouganda 6.8 6.9 6.9 6.4 7.8 9.5 11.5 
Zambie 6.6 6.6 6.5 18.7 22.2 26.2 30.6 
Autres pays 4.8 5.5 6.4 4.1 4.7 5.5 6.4 

Note: Les chiffres en parenthesis s'appliquent ä l'Afrique independante, 
en voie de developpement. 

Source; Secretariat des Nations Unies, Division de la population — Population urbaine et 
rurale: par pays (1950-1980) et par region et zone principales (1950-2000), 
ESA/P/WP.33/Rev. 1, 22 septembre 1970. 



Tableau 3-II 
Importance relative et croissance de la population urbaine dans TAfrique 
independante et en voie de developpement. 

Pourcentage de la Taux de croissance 
population urbaine de la population 
par rapport ä la po urbaine en pourcen
pulation total en 1970 tage par annee de 

1965ä1970 

Afrique du Nord 29.7 6.9 
Algerie 29.5 6.6 
Egypte 41.0 3.3 
Rep. ar. Libyenne 23.7 2.1 
Maroc 35.2 7.0 
Soudan 7.5 3.9 
Tunisie 25.7 4.5 

Afrique de l'Ouest 14.0 5.0 
Dahomey 11.9 6.2 
Gambie 9.6 1.6 
Ghana 17.4 6.2 
Guinee 10.7 7.0 
Cöte d'lvoire 19.0 8.6 
Liberia 18.4 9.0 
Mali 7.1 7.4 
Mauritanie 1.7 • • • 

Niger 4.3 9.0 
Nigeria 15.3 3.6 
Senegal 27.3 4.6 
Sierre-Leone 13.2 9.8 
Togo 10.5 8.5 
Haute-Volta 4.2 7.1 

Afrique centrale 16.2 5.8 
Burundi 2.2 8.7 
Cameroun 41.0 3.3 
RCA 16.4 6.0 
Tchad 7.6 8.4 
Congo 31.0 4.8 
Gabon 11.4 7.5 
Rwanda 3.2 
Zaire 15.0 7.4 

Afrique de I'Est 8.7 5.9 
Botswana 8.6 • • • 

Ethiopie 4.9 4.2 
Kenya 7.9 9.0 
Lesotho 2.4 
Madagscar 10.5 2.9 
Malawi 8.2* 
Maurice 47.0 4.8 
Somalie 11.5 7.8 
Souaziland 2.4 ' 
Tanzanie 5.7 6.2 
Ouganda 7.8 7.6 
Zambie 25.3 6.7 

Afrique independants en voie 17.4 6.1 
de developpement 

* en 1966 

Source: Nations Unies, Commission Economique pour I'Afrique, Etude des 
conditions economiques en Afrique, 1972, Addis-Abeba, 1974. 
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Tableau 3-III 
Accroissement de la population totale, urbaine et des villes "millionnaires" 1950-1985, 
par regions. 

Zone Taux annuel moyen de croissance, 1950-1985 en pourcentage 

Population Population Population des 
totale urbaine 

Cites million Anciennes et Villes et cites 
naires en nouvelles n'atteignant ä 
1950 cites million aucun moment 

naires selon a) le million b) 
(1) (2) (3) (4) (5) 

Total mondial 2.0 3.3 2.6 4.5 2.8 
Region plus dev. 1.1 2.2 1.8 2.9 1.8 
Region moins dev. 2.4 4.6 4.1 6.7 3.8 
Asie de l'Est 1.7 4.7 3.6 5.4 4.3 
Asie du Sud 2.6 4.0 4.1 7.1 3.0 
Europe 0.8 1.6 1.2 1.8 1.5 
Union Sovietique 1.3 2.9 1.5 5.4 2.4 
Afrique 2.6 4.9 4.2 9.3 4.2 
Amerique du Nord 1.5 2.2 1.7 3.0 1.6 
Amerique Latine 2.9 4.3 4.2 6.1 3.5 
Oceanie 2.2 2.6 2.7 3.5 1.8 

Source; Les cites "millionmire" du monde, 1950-1985, prepare par la division de la population, 
Departement des affaires economiques et sociales du Secretariat des Nations Unies 
(ESA/P/WP. 45). 
a) c'est-ä-dire l'addition des cites "millionnaires", quel que soit le moment. 
b) c'est-ä-dire la population urbaine, ä l'exclusion des cites "millionnaires" quel que soit 

le moment. 

Tableau 3-IV 
Bidonvilles et agglomerations urbaines spontanees 

Pays Annee Ville Pourcentage de la 
population de la ville 
vivant dans des taudis 
et des agglomerations 
spontanees 

Ghana 1968 Accra 53 
Cote dTvoire 1964 Abidjan 60 
Liberia 1970 Monrovia 50 
Nigeria 1971 Ibadan 75 
Senegal 1971 Dakar 60 
Togo 1970 Lome 75 
Haute-Volta 1966 Ouagadougou 52 
Kenya 1970 Nairobi 48 

Mombasa 66 
Madagascar 1969 Tananarive 33 
Malawi 1966 Blantyre 56 
Somalie 1967 Mogadiscio 77 
Tanzania 1970 Dar-es-Salaam 50 
Zambie 1969 Lusaka 48 
Rep. ar. Libyenne 1968 Benghazi 20 
Maroc 1971 Casablanca 70 

Rabat 60 
Soudan 1971 Port Sudan 55 
Cameroun 1970 Douala 80 

Yaounde 90 
Zaire 1969 Kinshasa 60 

Source: Nation Unies, Compendium of Housing Statistics 1971. N.U. no de vente 
E/F 73 x V11.4. 



CHAPITRE 4. LES BESOINS EN MAXIERE DE LOGEMENTS 

Generalites 

C'est une idee largement repandue que les conditions de logement s'aggravent dans la majorite 
des pays en voie de developpement, en depit des efforts d'amelioration dus ä Taction privee ou 
gouvernementale. On presente habituellement ä l'appui de cette assertion les arguments sui-
vants: 
— accroissement rapide de la population, 
— emigration massive des menages ruraux vers les villes et 
— preference accordee aux ameliorations et ä l'investissement dans d'autres secteurs que le 

logement. 

Pour repondre ä ces besoins accrus, on estime que, dans de nombreux pays,1 8 ä 10 logements 
pour mille habitants sont necessaires, alors que la production n'est estimee qu'a 2 ä 4 
logements.2 La situation semble etre encore pire dans la region africaine: la production etait 
estimee ä 3 unites environ pour mille habitants, par rapport ä des besoins d'environ 10 ä 13 
unites pour mille habitants.3 L'ecart est tellement enorme qu'on I'exag^re parfois,4 ce qui 
pourrait alors aller ä l'encontre du raisonnement. Une etude attentive des donnees statistiques 
disponibles est de la plus haute importance. 

Conditions de logement 

Pour apprecier les conditions habituelles de logement, il convient de definir clairement les 
exigences minimales dont la description adequate pourrait etre la suivante;5 "materiaux 
durables ne permettant pas la transmission de la maladie, equipement sanitaire süffisant et 
commodites convenant ä importance de la famille". Les tableaux 4-1 ä 4-111 contiennent les 
donnees les plus recentes que nous ayons rencontrees, donnant un aper^u de la norme des 
logements, tant urbains que ruraux. Le tableau 4-1 indique le nombre moyen de personnes par 
piece; le tableau 4-II indique le nombre moyen de pieces par habitation. 
On notera que les informations disponibles concernent presque uniquement les zones urbaines. 
Ceci vaut egalement pour le tableau 4-II1 qui indique le nombre d'habitations ayant I'eau 
courante, I'electiricite, un W.C., une salle d'eau et une cuisine. 

II est clair que la plupart des habitations ne comportent qu'une ou deux pieces. Considerant 
que la taille moyenne d'un menage est d'environ 5 personnes, il en resulte forcement un 
surpeuplement. En fait, dans la plupart des pays, plus de 70% des families disposent de 
logements d'une ou de deux pieces. Le tableau 4-1II presente en termes dramatiques les 
probl^mes de l'equipement sanitaire. 

Toutefois, cette information est tiree, dans la plupart des cas, de recensements realises au 
debut des annees 1960. Seuls quelques pays africains ont decide d'inclure dans leur recensement 
de 1970 un questionnaire portant sur les conditions de logement et seuls trois pays ont, jusqu'a 
ce jour, ete en mesure de publier les resultats. On dispose d'enquetes recentes sur les conditions 
de logement pour la Tanzanie (1969), le Togo (1971) et le Maroc (1971). 

II n'est pas possible d'y constater une amelioration quelconque des conditions de logement 
par rapport aux donnees anterieures, ce qui, sans doute, provient du fait que l'accroissement de 
la population, conjugue au maintien de la pauvrete, s'est traduit par un nouvel habitat inferieur 
ä la norme, malgre la construction de logements neufs ou l'amelioration des habitations 
existantes. Les maigres donnees disponibles empechent d'estimer de fa^on realiste le nombre 
minimum de logements par millier d'habitants qu'il faudrait construire pour repondre aux 
besoins de renouvellement des logements. 

II semblerait que globalement les gens consid^rent leurs conditions de logement"comme moins 
insatisfaisantes qu'on ne pourrait s'y attendre. 

Etude sur I'habitat dans le monde, op. cit. 
2 Habitation, construction, planification: problemes et priori t es en ma tier e d'etablissements 

humains, N.U. doc. A/8037. 
Nations Unies, Commission Economique pour I'Afrique, Etude sur les conditions econo-
miques en Afrique 1972, N.U. no. de vente E.74. M.K. 1, New York 1973, p. 138. 
Compte-rendu de la 7e session du Comite de l'habitation, de la construction et de la 
planification des N.U., Geneve, 15-26 oct. 1973. 
Koth, M.N., Silva, J.G., Dietz, A.G.H.: Housing in Latin America, Cambridge (Mass.), 
M.LT. Press, 1965, p. 29. 



Au Togo, pour citer un exemple, on observe des appreciations tres varices quant aux conditions 
de vie,6 alors que celles-ci, traduites en normes des N.U., sont invariablement mauvaises. C'est la 
raison pour laquelle il serait preferable d'accorder une moindre priorite aux besoins de 
renouvellement qu'ä ceux resultant de raccroissement da la population et d'essayer d'ajuster la 
production de logements residentiels aux besoins de logements resultant de l'augmentation de la 
population, susceptibles d'etre satisfaits en premier lieu. 

Dans quelle mesure les besoins de renouvellement devraient-ils etre dejä inclus, au stade 
actuel, dans les programmes de logement, ou devraient-ils y etre incorpores plus progressive-
ment? La periode au cours de laquelle le retard devrait etre comble amöne une autre question 
tr^s importante. 
Les estimations des besoins de logements reposent sur deux hypotheses;7 

1. le pare immobilier actuel sera renouvele ä raison de 2% par an. 
2. Les besoins de logements dus ä l'accroissement de la population ont ete calcules pour la 

periode 1960-1970 en supposant qu'il y a 2 families par maison, et pour la periode 
1970-1980 une famille et demie. 

Pour la periode 1970-1980, on a calcule des objectifs de production annuelle de l'ordre de 8 ä 9 
maisons pour mille habitants. 

Une conception plus progressive et tres probablement plus realiste quant au renouvellement 
est appliquee dans la methode mise a'u point par la Section de l'Habitat de la Commission 
Economique pour I'Afrique.8 

La relation fondamentale entre population et logement est exprimee par la formule: 

D - 0,1 x P25/29 

D = logements ä construire annuellement 

P',5/29 = tranche d'äge de 25 ä 29 

Cette formule s'appuie sur I'hypothese selon laquelle I'mtervalle separant les generations est de 
27 ans, et 27 ans est Tage moyen oü Ton s'installe. Le nombre des couples qui s'installent 
representera done la moitie de la population ägee de 27 ans, ou encore un dixiöme de la 
population de la tranche d'äge de 25 ä 30. Si Ton suppose en outre que la duree moyenne d'un 
logement est ä peu pr^s la meme que l'esperance de vie moyenne d'une personne ägee de 27 ans, 
il est evident que les besoins de logements neufs devant etre produits chaque annee seront 
approximativement egaux ä un dixi^me de la population dans la tranche d'äge de 25 ä 29. Pour 
la region africaine, cette tranche d'äge represente 6 ä 9% de la population totale, la moyenne 
etant d'environ 7,5% du total.9 

Sur ce point, les donnees ont ete rassemblees pour un certain nombre de pays africains dans le 
tableau 4-IV. 

Les objectifs de production s'appuyant sur cette conception vont de 6 ä 10 logements par 
millier d'habitants. 
Le remplaoement des logements existants et le rattrapage du retard quantitatif pourraient etre 
atteints, dans une telle conception, au cours d'une periode de 30 ans. 

Si une telle conception semble tr^s adequate pour les prochaines decennies, il faudra I'adapter 
pour un avenir plus lointain, car on peut s'attendre ä ce que l'esperance de vie moyenne des 
hommes et la duree de vie des maisons s'accroissent. 

Voir: Republique Togolaise, Minist^re du Plan: Enquete de l'Habitat 1971, Lome, 1974. 
7 Etude sur Vhabitat dans le monde, op. cit. p. 91. 

Giertz, L.M., L'evolution de la population, element de base pour devaluation des besoins en 
matiere de logement, CEA doc. E/CN. 14/HOU/78, 25 mai 1970. 

9 Perspectives demografiques mondiales 1965-2000, evaluees en 1968, op. cit. p. 91. 



Tableau 4-1 
Nombre moyen de personnes par piece 

Pays Annee T = total Personnes Remarques 
U = urbain 

Algerie 1966 T 2.8 
RCA 1960 T 3.4 Population africaine uniquement 
Congo 1961 T 2.7 
Egypte 1960 U 1.6 
Ethiopie 1961 u 2.7 Addis-Abeba uniquement 
Cöte d'lvoire 1957 u 2.5 
Kenya 1962 u 2.5 
Liberia 1956 u 1.7 Monrovia uniquement 
Malawi 1967 u 1.9 pour les villes 
Maurice 1962 T 1.9 
Maroc 1960 T 2.2 
Nigeria 1961 U 3.0 Lagos uniquement 
Senegal 1955 T 1.5 Dakar uniquement 
Afrique du Sud 1960 T 1.3 sauf population bantoue 
Soudan 1966 U 2.5 
Tunisie 1966 T 2.8 
Tanzanie 1958 U 1.8 Ancienne Zanzibar seulement 
Zambie 1969 T 2.4 Les donnes s'appliquent ä de simples abris 

Source: Nations Unies, Etude sur I'habitat dans le monde, op. cit. V1I.4. 

Tableau 4-II 
Logements conventionnels occupes — Pourcentages de logements correspondant au nombre de pieces indique 

Pays et annee de recensement Nombre de 
logements 

Nombre de pieces par logement 

1 7 et 
plus 

in-
connu 

Algerie 1966 1 791 570 34.3 34.0 18.0 8.4 2.5 
RCA 1960 260 650 89.5 8.1 1.6 0.4 0.1 
Congo 1961 134 000 62.8 23.1 8.7 3.3 1.1 
Egypte 1960 1 572 488 7.7 16.3 25.0 26.3 14.6 
Cote d'lvoire 1958 12 538 55.4 24.3 11.0 4.7 2.0 
Kenya 1962 136 879 52.9 17.3 8.9 6.1 2.7 
Malawi 1967 39 365 46.6 29.3 14.8 5.2 2.8 
Maurice 1962 134 700 33.8 27.9 18.5 9.0 4.6 
Maroc 1960 527 000 19.5 36.1 20.6 10.7 4.1 
Nigeria 1961 92 900 76.9 16.0 3.9 < 3.2 
Senegal 1955 11 495 30.3 29.8 27.5 8.8 < 
Afrique du Sud 1960 1 022 850 11.4 14.2 18.6 21.0 20.2 
R.U. de Tanzanie 1966 836 130 59.7 24.9 9.4 3.5 1.0 
Tunisie 1958 20 349 36.5 29.1 20.6 8.0 2.1 
Zambie 1969 879 134 51.3 25.5 13.3 5.9 2.5 

1 . 1  
0.0 
0.5 
5.7 
1.1  
1.5 
0.9 
3.5 

0.8 
0.1 
0.4 
4.4 
1.5 
1.2 
0.4 
2.7 

0.9 
0.1 sauf Bangui 

-4.7 

3.6 
8.5 
0.4 
1.0 
0.9 

6.0 
0.3 
0.8 
0.6 

9.3 
0.0 
0.1 
4.3 

0.9 
2.0 

urbaine uniquement 

urbaine 

urbaine uniquement 
Dakar uniquement 
excepte population bantoue 
urbaine uniquement 

Source: Nation Unies: Compendium of Housing Statistics 1971. N.U. no de vente E/F 73 XVII.4. 
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Tableau 4-III 
Pourcentage des logements conventionnels occupes, avec eau courante et W.C. 

Pays et annee de recensement Nombre total Eau courante 
de logements 

avec sans 
ä Text. 

ä Tint. dans un 
rayon de 
100 m 

Algerie 1966 1 794 904 22.7 15.2 62.1 
Egypte 1960 758 504 39.5 60.5 
Ethic pie 1961 123 755 74.3 25.7 
Malawi 1967 39 365 21.6 22.1 56.0 
Maurice 1962 134 700 14.9 47.1 37.9 
Maroc 1960 546 514 51.9 48.1 
Nigeria 1961 92 900 . . . . . .  . . .  
Senegal 1955 12 740 87.7 6.5 5.8 
Soudan 1966 253 060 63.9 36.1 
Tunisie 1966 873 949 14.8 85.2 
R.U. de Tanzanie 1968 96 483 • . • . . .  . . .  
Zambie 1969 879 134 12.4 14.5 73.1 

Source: Nations Unies: Compendium of Housing Statistics 1971. U.N. No de vente E/F XVII.4. 

Tableau 4-IV 
Estimations des besoins en logements 

Pays Annee Pourcentage Estimation Population Objectifs de 
de la popula- de 1970 totale en production 
tion de 25 ä 1970 annuelle 
29 ans par (millions) 
rapport ä la 
population totale 

Algerie 1956 6.8 6.2 14.33 89 000 
1966 6.4 

Ghana 1960 8.7 7.3 8.64 63 000 
1970 7.3 

Maroc 1960 8.2 6.0 14.90 89 000 
1971 6.0 

Tunisie 1956 7.4 6.2 5.14 32 000 
1966 6.5 

Rep. arabe 1954 8.5 7.8 1.94 15 000 
Libyenne 1964 8.2 

Sierre-Leone 1963 9.5 9.0 2.55 23 000 
19.. . 

Nigeria 1953 9.0 55.07 496 000 
1963 10.0 

Kenya 1962 7.8 6.5 11.23 73 000 Kenya 
1969 6.9 

R.U. de Tanzanie 1957 8.2 7.5 13.27 100 000 
1967 

Zambie 1963 8.1 6.6 4.18 28 000 
1969 7.0 

Source; cf. tableau 7-1 



W,C. eclairage electr. Cuisine Bain/douche 

avec sans avec sans avec sans avec sans 

chasse autre 
d'eau 

49.1 50.9 33.7 
37.8 
58.2 

66.1 
66.2 
41.3 

80.2 19.2 12.3 87.4 

33.0 34.7 32.3 15.7 83.7 53.9 46.0 20.1 79.8 
22.4 64.4 13.2 60.7 39.1 86.2 13.7 47.6 52.2 

88.7 11.3 76.1 20.4 69.2 24.3 19.7 55.5 
7.0 88.0 5.0 81.3 

95.9 
18.7 
4.1 

2.6 67.7 29.7 26.4 
23.9 75.9 

2.4 28.3 69.3 • • • • • • • • • . . . . . . • . • 
15.4 34.5 50.4 27.5 72.5 • • • • • • . • • • > • 

Egypte : logements residentiels 
Ethiopie : Addis uniquement 
Malawi : centre urbain 
Nigeria : Lagos uniquement 
Senegal : Dakar uniquement (logement de type europeen) 
Tanzanie : Zanzibar uniquement 



CHAPITRE 5. LES REVENUS 

Niveaux des revenus 

Les informations statistiques sur le revenu net disponible par habitant sont tres minces. Celles 
sur la repartition des revenus sont encore plus deficientes et incertaines. Les seules donnees plus 
ou moins süres sont les chiffres du P1B par habitant et du revenu national net par habitant que 
Ton pent calculer en prenant en consideration le revenu provenant de l'etranger ou y allant, les 
taxes indirectes, les subventions et la consommation de capital fixe. 

Le tableau 5-1 montre que le P1B par tete pour 11 pays s'elevait au total ä 133,3 $ E.U. en 
1960, 169,9 $ E.U. en 1970, 171,4 $ E.U. en 1971 et 175,8 $ E.U. en 1972. Ceci donne une 
croissance annuelle moyenne d'environ 2,5% (en prix constants de 1970). Au contraire, il y a 8 
pays dont le PIB par tete est plus faible en 1972 qu'en 1968. Dans 25 pays, le PIB par tete etait 
inferieur ä 200 $ E.U. et dans 11 d'entre eux il se situait au-dessous de 100 $ E.U. Les niveaux 
du revenu moyen par tete pourraient etre en general inferieurs de 10%. 

Si I'on suppose en outre que les menages comportent en moyenne 5 personnes, le revenu 
annuel moyen par famille ne depasse pas en realite 1000 $ E.U. dans la plupart des pays. Cette 
situation n'a pas change fondamentalement depuis le debut des annees 1960. On ne constate 
d'augmentation significative des niveaux de revenus moyens que dans quelques rares pays (Rep. 
arabe libyenne, Tunisie, Cote d'lvoire, Gabon, Botswana et Souaziland). 

Repartition des revenus 

Les donnees existantes indiquent une grande inegalite dans la repartition des revenus. II y a 
tout d'abord une importante disparite entre les zones rurales et urbaines. 

Figure 5-1 
Salaires dans I'agriculture en pourcentage des salaires dans les industries manufacturieres 
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(a)Cameroun 1970; (b) Ghana 1972; (c) Kenya 1972; (d) Malawi 1972; (e) Maroc 1972; 
(f) Maurice 1972; (g) Tanzanie 1971;(h) Ouganda 1971 ;(i) Zambie 1972. 

Sources: (b) (d) (e) (f) (i) Yearbook of Labour Statistics 1973 ILO, Geneve, 1974, 
pp. 574-575,671-672. 
(a) (c) (g) (h) Etude des conditions economiques en Afrique 1973, op.cit. 



Tableau 5-1 
Montant et taux de croissance du PIB par habitant dans 41 pays independante d'Afrique en prix 
constants de marche, 1970-1972 

Pays PIB par habitant S E.U. (a) Taux de croissance du PIB par 
habitant — Pourcentage 

1960 1970 1971 1972 1960- 1970- 1971-
1970 1971 1972 

Algerie 329.4 331.2 323.0 349.1 0.1 2.5 8.1 
Egypte 169.1 213.0 209.0 209.7 2.3 1.9 0.3 
Rep. arabe Libyenne 359.2 1 980.1 1 763.2 1 816.5 18.6 11.0 3.0 
Maroc 203.5 225.6 229.2 231.7 1.0 1.6 1.1 
Soudan 116.9 116.0 118.9 116.7 - 0.1 2.5 1.9 
Tunisie 222.4 274.0 290.1 330.2 2.1 6.3 13.8 

Total pour 1'Afrique 
du Nord 199.4 259.1 253.7 261.9 2.7 - 2.1 3.2 

Dahomey 77.5 92.7 93.0 91.1 1.8 0.4 2.1 
Gambie 101.0 126.6 132.2 137.1 2.3 4.4 3.7 
Ghana 298.2 259.4 266.5 267.5 1.3 2.7 0.4 
Guinee 87.1 81.6 79.3 77.3 0.6 2.8 2.6 
Cöte d'lvoire 185.4 345.9 347.1 363.0 6.4 0.4 4.6 
Liberia 290.7 356.5 373.7 380.3 2.1 4.8 1.8 
Mali 61.9 52.6 53.2 45.6 - 1.6 5.7 14.1 
Mauritanie 96.2 163.6 179.1 166.3 5.4 9.5 7.1 
Niger 78.9 94.4 89.1 85.2 1.8 5.6 4.4 
Nigeria 102.5 136.9 150.4 156.6 2.9 9.9 4.1 
Senegal 249.2 217.0 194.5 222.2 - 1.4 10.0 14.2 
Sierre-Leone 107.0 170.3 174.5 175.2 4.8 2.4 0.4 
Togo 79.5 135.2 136.4 125.2 5.5 0.9 8.3 
Haute-Volta 52.5 64.7 64.7 64.7 2.1 0.1 0.4 

Total pour I'Afrique 
de l'Ouest 122.8 150.0 157.6 162.0 2.0 5.1 2.8 

Burundi 91.3 63.8 68.2 69.0 - 3.6 6.9 1.2 
Cameroun 135.3 188.5 189.3 188.4 3.4 0.4 0.5 
Rep. Centrafricaine 135.8 134.8 132.0 132.7 0.1 2.1 0.5 
Tchad 36.3 72.8 71.2 62.3 1.7 2.1 12.5 
Congo 189.0 302.6 297.8 291.1 4.8 1.6 2.2 
Guinee equatoriale 230.7 284.6 245.2 211.9 2.1 13.9 13.6 
Gabon 398.2 696.9 730.7 807.9 5.8 4.8 10.6 
Rwanda 53.0 60.1 60.9 59.7 1.3 1.4 2.0 
Zaire 126.1 117.8 123.9 127.0 - 0.7 5.2 2.5 

Total pour I'Afrique 
du Centre 120.6 127.5 130.6 131.5 5.8 2.4 0.6 

Botswana 92.9 133.2 206.9 237.3 3.7 55.3 14.7 
Ethiopie 58.4 75.6 73.6 76.2 2.6 2.6 3.5 
Kenya 94.1 147.8 154.9 158.0 4.9 4.8 2.0 
I^esotho 52.8 65.9 67.5 69.4 2.2 2.4 2.8 
Madagscar 117.1 129.7 128.8 119.5 1.0 0.8 7.2 
Malawi 47.1 73.9 82.7 86.9 4.6 12.0 5.0 
Maurice 209.2 219.0 236.2 263.5 4.7 7.8 11.6 
Somalie 90.2 89.4 91.1 95.4 0.1 2.0 4.7 
Souaziland 151.6 266.3 282.3 291.1 5.8 6.0 3.1 
Tanzanie 64.9 97.0 97.5 99.9 4.1 0.4 2.6 
Ouganda 79.9 135.3 126.0 127.4 5.4 6.9 1.1 
Zambie 266.4 372.5 349.7 336.1 3.4 6.1 3.9 
Total pour I'Afrique 

84.9 120.0 de l'Est 84.9 120.0 119.5 120.9 3.5 0.4 1.2 

Total des 41 pays 
africains independantsen 
voie de developpement 133.3 169.9 171.4 175.8 2.7 0.9 2,6 

(a) Pour tous les pays, sauf la Nigeria, les chiffres de population sont tires de la publication des 
Nations Unies: Perspectives demographiques mondiales 1965-2000, op. cit. 

Source: Etude des conditions economiques en Afrique en 1973, op. cit. 



Tableau 5-II 
Elements de la structure economique des pays les moins developpes d'Afrique en 1971 ou plus recemment 

Pays Densite de PIB 1971 par Agriculture en Industries ma-Exportations Exportations 
population habitant pourcentage nufacturieres en pourcen- par habitant 
au km2 $ E.U. * du PIB en pourcen- tage du PIB $ E.U. 

1971 tage du PIB 1971 1971 
1971 

Soudan 6 120 40.6 9.0 21.1 25.4 
Dahomey 25 94 40.5 5.8 34.9 33.8 
Guinee 16 71 34.0 8.2 22.4 15.8 
Mali 38 54 44.5 11.4 19.4 10.5 
Niger 3 84 63.3 6.9 16.0 13.4 
Haute-Volta 20 57 42.7 10.5 6.3 3.6 
Burundi 130 59 67.6 3.9 10.4 6.1 
Tchad 3 77 48.0 9.1 12.5 9.7 
Rwanda 145 60 53.4 13.9 10.5 6.3 
Botswana 1 146 47.4 8.9 27.4 40.0 
Ethiopie 21 74 57.6 6.2 10.0 7.5 
Lesotho 31 85 65.5 0.7 19.3 10.4 
Malawi 38 78 52.3 12.5 21.0 16.4 
Somalie 4 88 37.6 4.5 14.4 12.7 
Tanzanie 14 98 37.6 10.1 21.9 21.5 
Ouganda 43 131 55.1 7.2 19.2 25.1 

Total des pays africains 
les moins developpes 9.9 90 50 8.1 14 13.1 

Total des autres pays 
africains en voie de 13.5 207 30 13.6 25 51 developpement 13.5 207 30 13.6 25 51 

Source: Etude des conditions economiques en Afrique, 1972. 

Tableau 5-III 
Niveau des salaires dans quelque pays africains (annee la plus recente) 

Pays Annee Unite Moyenne Africain Etranger Public 

Ghana 1970 NCVmois 55.6 48.5 

Gambie 1971 D/mois 96.0 85.80 833.2 89.0 

Cameroun 1970 mille 
CFA/annee 

Afrique du Sud 1967 mille 
CFA/annee 

197 103 (b) 1 834 (b) 

Congo 1966 mille 
CFA/annee 

156 100 (b) 1 853 (b) 

Tchad 1967 mille 
CFA/annee 

221 112 (b) 1 731 (b) 

Kenya 1972 K/annee 286.9 349.0 

Malawi 1972 Kw/annee 28.9 31.6 

Tanzanie 1971 Sh/annee 4 132.3 4 196.5 

Ouganda 1971 
1969 

Sh/annee 
Sh/annee 

4 556.4 
3 953.1 3 390 20 574 

4 074.5 
4 096 

Source; Etude des conditions economiques en A frique, 1973, op. cit. 



Population Taux de sco- Consomma-
agricole larisation aux tion d'elec- Routes en km. 
active en premier et tricite en pour 1000 
pourcentage second ni- Kwh par km2 1969 
de la main- veaux de l'en- habitant 
d'oeuvre seignement 1970 

80 18 27 4 
52 21 11 55 
83 20 55 115 
91 15 8 10 
91 8 10 6 
89 • • • 5 61 
86 18 6 184 
91 15 11 9 
91 • • • 23 278 
91 52 19 14 
85 11 17 19 
98 64 • • • 129 
87 27 28 88 
82 7 7 20 
86 24 30 37 
86 32 55 103 

85 23 

65 107 

* En prix de marche de 1970 

Secteur Secteur 
Prive agricole non-agricole 

73.57 31.0 59.2 

117.7 

283 129 (a) 377 (a) 

247.5 83.1 355.5 

27.6 

4 087.6 1 574.3 5 114.5 

3 920.5 2 495.9 5 043.1 
3 9 1 3  

(a) Secteur prive 
(b) Secteur prive moderne 



Tableau 5-IV 
Part de la consommation non-monetaire dans les depenses totales de consommation 
privee (en pourcentage) en prix courants de marche 

1961 1962 1963 1964 1965 1966 1967 1968 

Botswana 30.0 24.9 30.9 

Ethiopia 58.3 55.9 56.1 55.9 54.3 53.6 . .  .  

Kenya 34.3 30.1 33.9 34.2 31.7 

Lesotho 39.3 38.8 32.5 

Madagascar 29.7 29.3 28.9 

Malawi 48.0 45.9 48.7 59.1 59.1 52.2 52.1 53.7 

Rhodesie du Sud 7.6 7.4 8.7 9.1 (a) 9.2 10.1 9.9 9.6 

Souaziland 21.3 21.0 

Zambi 14.7 13.3 16.0 13.7 (a) 12.0 11.5 10.1 9.9 

Source; Statistical abstract Kenya, 1972 
Rapport sur la comptabilite nationale - Malawi, 1964-1970 
Statistical abstract - Ouganda, 1971 
Statistical abstract - Tanzanie, 1970 
Annuaire de comptabilite nationale, 1969 

Notes; . . . Chiffres non disponibles. 
(a) Interruption des series statistiques commen^ant avec I'annee indiquee. 

Dans les pays les moins developpes, 85% de la main d'oeuvre environ travaille dans le secteur 
agricole, mais ne represente que 50% du P1B total (cf. tableau 5-11). Dans les pays plus 
developpes, la population agricole active ne represente que 65% de la main d'oeuvre mais 30% 
du FIB total. 
Ceci signifie que le travailleur des autres secteurs de l'economie (industries manufacturieres, 
services) a une part moyenne du FIB environ six fois plus elevee que le travailleur de 
l'agriculture des pays les moins developpes et environ quatre fois plus elevee que celui des pays 
plus developpes. 
Ceci prouve manifestement qu'il existe une grande et frequente inegalite entre les revenus 
ruraux et citadins. On peut supposer que le processus de developpement n'a pas seulement une 
influence favorable sur les niveaux des revenus, mais qu'il reduit aussi les inegalites qui restent 
neanmoins tres grandes. 

Le diagramme suivant fournit quelques informations sur les salaires dans l'agriculture, ex-
primes en pourcentage des salaires dans les industries manufacturieres. Le tableau 5-111 fournit 
des informations sur les salaires dans les secteurs agricole et non-agricole. Les ecarts sont 
considerables, et vont du simple au double (Ghana 1970) jusqu'au quadruple (Kenya 1972). 
Les inegalites entre les revenus ruraux sont egalement importantes, comme on peut le constater 
d'aprds quelques etudes sur les revenus. 
Four citer un exemple, une etude de la repartition des revenus dans la province centrale du 
Kenya1 a montre que 62% des menages, dans la categoric ayant les revenus les plus faibles, ne 
representaient que 33% du total des revenus encaisses. 
Selon des enquetes sur les revenus en zones urbaines, la situation est la meme. 

"Structure et evolution des depenses privees en Afrique" in Bulletin d'information statis-
tique et economique pour VAfrique no. 6, N.U. E/CN. 14/SE1B/6, Addis-Abeba, 1974. 
p. 56-57. 



Revenu non-monetaire 

La notion de "production de subsistance" englobe habituellement les activites de l'agricul-
ture, des forets, de la peche, du bätiment, et de la construction. Le tableau 5-IV montre des 
estimations de la part de la production de subsistance dans les depenses totales de consom-
mation privee pour certains pays d'Afrique de l'Est et indique que la part de la consommation 
non-monetaire dans la consommation privee totale varie beaucoup. 

On peut observer une vague relation entre le niveau de consommation non-monetaire et le P1B 
par tete; plus le degre de monetarisation est faible, plus le PIB par tete est faible. II faut 
toutefois interpreter avec prudence Information fournie par le tableau 5-IV, car les chiffres 
inferieurs peuvent provenir d'une sous-estimation de la production de subsistance dont le role 
est trös important dans les modes de consommation privee en zones rurales. Les donnees 
disponibles, reprises au tableau 5-IV, ne permettent pas d'en deduire une tendance ä la 
monetarisation croissante. 
La part considerable du revenu non-monetaire dans le PIB total constitue done un obstacle 
serieux ä l'etablissement de facilites de financement du logement, particuli^rement dans les 
zones rurales. 

Depenses pour le loyer 

La Commission economique pour I'Afrique a mene, jusqu'ä ce jour, trois etudes2 sur les 
modes de consommation des menages en Afrique. L'analyse des enquetes sur les depenses des 
menages publiees dans ces etudes indique qu'il est assez difficile de determiner l'impact du 
niveau des revenus sur les loyers. Ceci tient en partie aux differences de definitions utilisees 
comme point de depart de l'organisation des diverses etudes et en partie aux grandes variations 
des resultats. Malgre cela, on peut en conclure que le loyer augmente en meme temps, en 
general, que le revenu. 
Dans les zones rurales, les sommes consacrees au loyer semblent etre nettement plus faibles (2 ä 
5% des depenses totales en espdees) que dans les groupes ä revenu inferieur (5 ä 15%) dans les 
zones urbaines. 

2 Bulletin d'information statistique et economique pour I'Afrique Nos. 2, 4 et 6. 



CHAPITRE 6. EDUCATION ET FORMATION 

Budget de l'education 

Presque tous les pays africains ont reconnu depuis longtemps que l'education est un instru
ment important de changement social et de developpement economique; c'est la raison pour 
laquelle la plupart d'entre eux consacrent une part elevee de leur budget ä l'education, allant de 
15 ä 24%1 ä la fin des annees soixante et au debut des annees soixante-dix. 

Scolarisation 

La scolarisation a done augmente considerablement pendant la periode 70-73. Le taux de 
croissance moyen par annee dans l'enseignement primaire au cours de cette periode a depasse 
10% dans 5 pays et se situait entre 5 et 10% dans 14 pays, entre 2 et 5% dans 4 pays et entre 0 
et 2%, ou etait negatif, dans 7 pays.2 

Dans la plupart des pays, le nombre de personnes des tranches d'äge correspondant ä l'enseigne
ment primaire augmentera d'environ 3% par an. Pour maintenir le taux de scolarisation 
constant, une croissance d'au moins 3% est necessaire. Pour atteindre cet objectif, il a fallu, et 
c'est le cas particuli^rement dans les pays les moins developpes, resoudre des problömes presque 
insurmontables, car la population est en majorite rurale ou nomade et disseminee. 

En general, I'assiduite scolaire dans les zones rurales est beaucoup plus faible que dans les 
agglomerations urbaines. Si, pendant la premiere annee, le taux d'assiduite est souvent faible 
tout simplement en raison de l'absence d'etablissements d'enseignement dans le voisinage, ce 
qui est encore plus important est le phenom^ne d'abandon et le taux eleve de redoublement. 
Les coüts d'education par el^ve terminant son cycle ou atteignant un certain niveau sotit 
quelquefois le triple3 de ce qu'ils seraient s'il n'y avait pas un probleme d'abandon ou de 
redoublement. Ce sont sans doute les pays les plus pauvres, ceux qui ne peuvent nullement se 
permettre un tel gächis, en matiere d'education, qui, ä cet egard, rencontrent les probl^mes les 
plus graves. Le tableau 6-1 apporte quelques informations. 

Abandons 

Le rapport mentionne ci-dessus indique que, dans un certain nombre de pays africains, 80% 
des enfants scolarises redoublent au moins une annee ou abandonnent avant d'avoir acheve leurs 
etudes primaires. Les causes du gächis en mattere d'education sont multiples et complexes. 
Ce sont l'inexistence du contröle d'assiduite, l'inadaptation des bätiments scolaires, le mauvais 
choix des implantations, les deficiences dans la formation des enseignants, la surcharge des 
classes et le manque d'equipement. 
L'assiduite scolaire represente souvent une diminution du revenu des menages, due ä la parte 
des gains des enfants. 
Tous ces probtemes ne peuvent etre resolus facilement car le probleme de la scolarisation est 
avant tout quantitatif. Pour une annee (ä l'äge de six ans), le nombre d'enfants scolarisables est 
d'environ 600 pour 10.000 personnes actives (de 15 ä 64 ans) dans les pays en voie de 
developpement, alors que dans une societe developpee ce chiffre n'est en moyenne que de 
200.4 

Programmes inadaptes 

De nombreux pays africains continuent ä appliquer un syst^me d'enseignement herite de 
l'epoque coloniale, ce qui signifie qu'en realite Us ont tendence ä eduquer leurs enfants de la 
meme fa^on et dans la meme mesure que dans les societes entterement developpees. Nul doute 
que le budget de l'enseignement devrait alors etre au moins double par rapport au montant 
depense dans une societe pleinement developpee ayant la meme population active. Dans I'ordre 
economique, ceci est impossible meme si, ä l'avenir, le contröle des naissances etait ameliore. 
D'autre part, le systöme d'enseignement applique dans de nombreux pays en voie de develop
pement prete de plus en plus ä critique. 

"Statistiques des finances publiques 1969-1973" in Bulletin d'information statistique et 
economique pour I'Afhque, no. 6 E/CN. 14/SEIB/6, Addis-Abeba, 1974. 
Nations Unies, Commission Economique pour I'Afrique, Etude des conditions econo-
miques et sociales en Afrique /, E/CN.14/632.31/12/74, p. 112-114. 

3 Rapport sur la situation sociale dans le monde 1970, N.U. no. de vente: E.71.IV.13, New 
York 1971. 
Giertz, L.M. et Dijkgraaf, C.: School building in early development, Rotterdam 1975. 



Tableau 6-1 
Efficacite de Tenseignement dans quelque pays africains 

Pays Annee Tranche 
d'äge 

Taux de 
scolarisation 

Periode Tranche 
d'äge 

Taux 
d'abandon 

Remarques 

Malawi 1968 
1970 

6-14 
6-14 

36 
34 

65-70 6-12 72 redoublement non compris 

Botswana 1971 6-12 64 65-70 6-12 49 redoublement non compris 

Burundi 1968 
1970 

6-12 
6-12 

37 
34 

65-70 6-12 70 redoublement non compris 

Dahomey 1972 6-12 36 65-70 6-12 40 chiffres provisoires 
redoublement non compris 

Guinea 1969 7-12 38 

Lesotho 1973 6-13 62 63-68 
68-73 

6-12 
6-12 

68 
60 

redoublement non compris 

Mali 1970 6-12 19.5 65-70 6-12 37 redoublement non compris 

Niger 1972 6-12 11.6 68-73 6-12 36 redoublement non compris 

Rwanda 1966 

1971 

6-12 

6-12 

57 

49 

64-69 

66-71 

6-12 70 gar9ons 
84 filles 
65 gar^ons 
76 filles 

redoublement non compris 

Somalia 1971 6-12 9 66-71 6-12 25 redoublement non compris 

Soudan 1973 6-12 40 66-71 6-12 32 redoublement non compris 

Tchad 1965 
1971 

6-14 
6-14 

22 
22.5 

66-71 6-12 70 redoublement non compris 

Ouganda 1969 6-13 41 62-68 6-13 30 redoublement non compris 

Haute-Volta 1970 6-12 12 67-70 6-10 42 redoublement non compris 

Source: sur la base d'informations fournies par I'UNESCO (document non public). 

La Rapport sur la situation sociale dans le monde 1970, fait etat d'une "inadequation aux 
besoins economiques et sociaux, de programmes scolaires inadaptes et mal accordes au milieu". 

L'etude des conditions economiques et sociales en Afrique en 1974 declare que "le taux 
d'expansion de l'enseignement secondaire et plus encore de l'enseignement post-secondaire a ete 
plus grand que celui des ecoles primaires et, comme des sommes importantes ont ete ainsi 
depensees, les objectifs d'alphabetisation universelle ont ete reportes ä un avenir plus lointain. 
Une des consequences en est que les enfants, hors du systöme scolaire, sont jejetes ou 
abandonnes par un processus d'education Oriente vers la production d'une elite minoritaire." 

A la suite de l'accent mis dans le passe sur l'enseignement general au niveau secondaire et 
primaire, il y a une penurie aigue de travailleurs qualifies, en particulier dans l'industrie de la 
construction, qui n'est surmontee nulle part de fa^on satisfaisante.5 Bien que l'industrie de la 
construction, par sa nature, emploie beaucoup de main-d'oeuvre non qualifiee, elle ne peut 
jouer ce röle economique tr^s important que si elle dispose de toute une gamme de qualifi
cations, depuis le niveau technique inferieur jusqu'au niveau de gestion le plus eleve. 

A cet egard, l'enseignement devra se concentrer sur l'extension de la formation profession-
nelle pour le secteur moderne. 

5 Etude des conditions economiques en Afrique 1973, op. cit. 



Malheureusement, la grande majorite des families ne sera pas en mesure de faire appel aux 
services de I'mdustrie de la construction pour resoudre ses problömes de logement. Pour 
acquerir un logement decent, elles sont obligees d'avoir recours ä l'effort personnel et ä 
l'initiative individuelle ä des degres divers. 
A defaut de methode particuliöre d'enseignement pour satisfaire les besoins de ce type 
d'activite, l'absence de qualifications elementaires et de gestion continuera sans nul doute ä 
provoqper un nombre considerable d'echecs dans l'auto-construction et dans les programmes de 
parcelles assainies. 
C'est cette methode que nous exposerons au chapitre 10. 



1. Habitat traditionnel dans la zone de la lagune de Benin. 
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2. Habitat traditonnel au Niger fait de blocs de boue seches au soleil, crepis et quelquefois 
peints. 



3.  Egl ise  monol i th ique ta i l lee  dans  le  roc  en  Ethiopie ,  Xle  s iec le .  Mervei l ieux exemple  
d 'u t i l i sa t ion  de  mater iaux de  const ruct ion disponibles  sur  p lace ,  comme les  maisons- tukul  
dans  le  meme vi l lage  de  Lal ibela .  



4.  Les maisons modernes e t  t radi t ionnel les  de type Swahil i  en Tanzania  sont  bät ies  selon le  
meme plan.  La renovat ion de maisons de construct ion t radi t ionnel le  peut  s 'effectuer  avec 
les  memes mater iaux que ceux ut i l ises  pour  la  maison vois ine construi te  par  entrepreneur .  





CHAPITRE 7. CONTRAINTES ECONOMIQUES ET AVANTAGES SOC1AUX 

Les problemes de l'habitat dans les pays en voie de developpement sont tels que les 
gouvernements ne peuvent esperer parvenir ä une situation satisfaisante dans la mesure neces-
saire sans jouer une röle actif et strategiquement bien choisi. Toutefois, pour elaborer une 
methode realisable, il faut analyser en profondeur le probleme, dans toutes ses ramifications. 
Les besoins actuels et revolution des besoins futurs doivent etre saisis aussi bien de fa^on 
quantitative que qualitative. Les statistiques nationales n'ont qu'une valeur limitee pour une 
politique concrete, car les besoins de maisons se manifestent ä des endroits determines. Des 
donnees concernant les besoins doivent done etre disponibles au moins par region. II faut 
connaftre les coüts supportes selon les differents niveaux de qualite, aussi bien en termes 
d'investissements que de depenses annuelles repetitives. En outre, les investissements et les 
depenses annuelles doivent correspondre aux possibilites de paiement, non seulement au niveau 
micro-economique (revenus des menages, epargne et capacite d'emprunt) mais aussi au niveau 
macro-economique (revenu national, epargne nationale et capacite de pret). 

II faut resoudre des equations aussi bien en termes financiers qu'en termes reels, par exemple 
au sujet de la disponibilite des materiaux et de la main-d'oeuvre. II faut faire des subdivisions et 
realiser des equilibres aux niveaux regional et peut-etre local. Les moyennes ne suffiront pas en 
raison des variations des revenus et des autres caracteristiques des menages. L'ampleur du 
probleme et les moyens limites eventuellement disponibles peuvent trös bien faire apparaitre 
comme insoluble le systeme d'equations qui en resulte, meme avec des normes considerees 
comme indiscutablement faibles. Des decisions difficiles et draconiennes doivent etre prises: par 
example, quant au montant de capitaux rares ä investir dans le logement, lä oü celui-ci entre en 
concurrence avec d'autres besoins urgents d'investissements comme pour I'agriculture, I'infra-
structure, I'industrie, la Sante et l'enseignement. II faut examiner les normes et defenir des 
priorites ce qui, implicitement, sous-entend la formulation d'une reponse ä la question de savoir 
qui doit etre sacrifie ä quoi, dans quelle mesure et pour quelle duree. 

L'ideal serait que les decisions principales portant sur l'ampleur, le coüt et la repartition 
regionale de la production de logements soient prises dans le cadre d'un systeme integrant la 
planification economique et l'amenagement du territoire.1 Toutefois, jusqu'ä ce jour, une 
veritable integration de la planification economique et de l'amenagement du territoire n'a 
encore ete realisee nulle part. A ce sujet, des probldmes considerables restent ä resoudre. 
Jusqu'ä maintenant, la planification economique a porte essentiellement sur le moyen terme, la 
periode de planification allant de 4 ä 6 ans, alors que l'amenagement du territoire s'est tourne 
vers des periodes de 10 ans et meme plus.2 

L'absence de modeles theoriques pour une integration de la planification economique et de 
l'amenagement du territoire est plus serieuse encore. Bien que des recommendations impor-
tantes aient ete faites lors d'une conference d'experts au siöge des Nations Unies en 1974,3 il 
faudra du temps, et ceci pour diverses raisons, avant que l'on puisse en attendre des resultats 
pratiques, aussi bien dans les pays industrialises que dans les pays en voie de developpement. 
Les populations qui ont besoin de logements ne peuvent attendre aussi longtemps. Mais, meme 
dans le domaine de la planification economique, il n'existe pas de methodes conduisant ä des 
decisions bien tranchees au sujet des montants financiers ä consacrer ä l'habitat et ä d'autres 
besoins. Personne ne peut dire ce qu'est, meme sous Tangle economique, l'investissement 
optimal en mature de logement, etant donnees les ressources humaines, naturelles etc. d'un 
pays. Nous connaissons trop mal les arbitrages entre, par exemple, un investissement moindre 
pour l'habitat mais plus grand pour I'education ou pour I'agriculture. 

De plus, Integration de la programmation de l'habitat dans la planification du develop
pement economique ne semble pas etre ideale dans les pays africains. Des administrateurs 
africains, responsables de l'habitat au niveau national, se sont beaueoup plaints de ne pas avoir 
ete consultes, ou insuffisamment, pendant la preparation des plans de,developpement econo
mique.4 

Conseil economique et social des Nations Unies, Commission economique pour l'Afrique, 
Rapport de la reunion sous-regionale sur certains aspects du financement du logement en 
Afrique du Nord, (Addis-Abeba, 20-25 Novembre 1972), E/CN; 14/587; E/CN.14/HOU/ 
100, Addis-Abeba, 1973, par. 95-2. 
"Integration de l'amenagement du territoire et de la planification economique" in Etablis
sements humains, Vol. IV No. 2, Avril 1974, Centre de l'habitation, de la construction et 
de la planification, Departement des affaires economiques et sociales. Nations Unies, New 
York, 1974. 
"Integration de l'amenagement du territoire et de la planification economique", op. cit. 

4 Secretariat de la CEA. 



Le Centre de l'habitation, de la construction et de la planification des Nations Unies a presente 
quelques apenjus interessants.5' 

Dans le passe, certains economistes partiaux ont oppose ä l'investissement consacre ä l'habitat 
I'argument selon lequel la duree de remboursement d'autres investissements, par exemple dans 
I'agriculture, etait beaucoup plus breve et offrait done des possibilites d'accroissement plus 
rapide du revenu que rinvestissement dans l'habitat. Ce genre d'argument a ete vivement 
critique dans le livre celebre du conseiller des Nations Unies Charles Abrams: Housing in the 
Modern World.1 Le raisonnement d'Abrams est le suivant: 
— Le developpement economique ne peut pas progresser sans le developpement social, y 

compris l'habitat, et le logement, tout comme la Sante et l'enseignement, est indispensable 
au bon equilibre du developpement et aux activites economiques que celui-ci requiert. 

— La construction de foyers est "economique" car les maisons dans les zones moins develop-
pees sont bien souvent de petits centres de production pour le tailleur, la couturiere ou le 
petit commer^ant. 

— L'habitat joue un role determinant car il stimule I'emploi, directement ou indirectement. 
Sous cet angle, il peut permettre la resorption du chömage, particuli^rement dans les villes 
qui ont connu un afflux d'immigrants. Ce faisant, il permet de limiter l'inflation des loyers. 

— En de nombteux endroits, particulierement dans les zones rurales et les petites villes, la 
production d'un grand nombre de logements peut etre faite par auto-construction sans 
affecter le marche du travail ou l'appareil produetif. 

— Un programme de logement peut egalement jouer un röle important dans la promotion de 
l'epargne et injecter dans l'economie des capitaux productifs. Les particuliers epargneront 
plus volontiers pour se loger que pour toute autre chose. 

— La production industrielle sera freinee, voire arretee, si les travailleurs ne sont pas loges. 
— Un environnement qui se developpe ä la manure des bidonvilles s'av&re ä long terme moins 

economique que celui qui a ete planifie: l'afflux de masses d'individus dans une ville, ou ils 
construisent des logements avec les moyens du bord, peut porter le coüt de mise en place 
des services publics ä un niveau prohibitif. A long terme, il peut etre de bonne gestion de 
fournir d'emblee les logements et les services, surtout lorsque les voies de communication 
sont planifiees simultanement. 

Mais il y a un autre argument que Ton trouve dans le Plan de developpement de la Republique 
du Niger pour la periode 1965-1974.8 Selon ce plan, quand une famille se lance dans 
l'amelioration de son logement, cela signifie, dans une perspective sociologique, que cette 
famille a fait les premiers pas dans la voie du developpement. Elle a accepte que I'avenir soit 
different du passe et, ä la suite d'un tel changement d'etat d'esprit, eile peut modifier ses 
habitudes dans bien d'autres domaines. 

D'autre part, on sait que l'investissement consacre ä l'habitat dans tous les pays en voie de 
developpement est relativement faible. II est evident qu'une augmentation de la part que Ton y 
consacre ouvrirait des possibilites d'amelioration. Mais il est clair que, dans la plupart des cas, 
cette augmentation ne devrait pas aller de pair avec une reduction des investissements dans 
d'autres secteurs vitaux, comme les travaux d'infrastructure, I'agriculture et l'industrie. II est ä 
noter que les arguments avances par Charles Abrams au debut des annees 1960 n'impliquent pas 
necessairement une reduction reelle des investissements dans d'autres domaines. L'auto-
construction assistee par exemple mobilise des capacites productives actuellement inutilisees et 
n'obligera pas ä reduire d'autres investissements. La construction de maisons par des personnes 
utilisant leur temps libre, qui sans cela n'aurait pas ete productif, ou I'emploi de chömeurs dans 
la construction peut avoir pour effet d'augmenter l'investissement consacre ä l'habitat, sans 
diminuer pour autant d'autres investissements. (Toutefois, en pareil cas, l'investissement con
sacre au logement croftra en pourcentage du PNB).9 

Faute de connaitre suffisamment le pourcentage optimal du revenu national ä investir pour 
l'habitat, il n'est pas faisable au Stade actuel de prendre ä ce sujet une decision, tout d'abord au 

Nations Unies, Departement des affaires economiques et sociales, Methodes de fixation des 
objectifs et normes pour l'habitat et le developpement de Venvironnement, ST/SOA/76, 
New York, 1968. 
Nations Unies, Departement des affaires economiques et sociales. Cadre economique pour 
la planification de l'investissement en matiere de logement et d'infrastructures urbaines, 
ST/EC A/186, New York, 1973. 
Abrams, Charles: Housing in the Modern World, I'homme ä la recherche d'un abri dans un 
monde en voie d'urbanisation, Londres, Faber et Faber, 1966. 

8 Perspectives decennales de developpement 1965-1974, Presidence de la Republique, 
Commissariat general au plan, Niamey, 1965. 
Nations Unies, Conseil economique et social. Certains aspects du marche hypothecaire de 
l'habitation dans les pays africains, E/CN.14/HOU 89, Addis-Abeba, 1971, par. 56. 



niveau macro-economique du revenu national, et de la traduire alors au niveau micro-econo-
mique. C'est, fondamentalement, par I'autre bout du processus de decision qu'il faudrait 
commencer. L'investissement pour une maison est etroitement lie au revenu du menage ä loger. 
On peut exprimer la relation entre I'mvestissement pour une maison et le revenu annuel du 
menage par un facteur qui va de 2 ä 3. 
L'experience montre que l'investissement pour une maison ne devrait pas depasser le double ou 
le triple du revenu annuel du menage en quete d'un abri. La valeur reelle de ce multiplicateur 
depend: 
a) du montant du revenu: plus il est faible, moins les gens peuvent depenser pour se loger; 
b) du taux d'interet des capitaux d'emprunt: plus il est faible, plus l'investissement pour un 

logement peut etre eleve par rapport aux revenus des habitants; et 
c) de la duree d'amortissement des prets: plus elle est longue, plus les coüts d'investissement 

seront supportables par rapport au revenu. (Pour de plus amples details ä ce sujet, voir le 
chapitre 12 Financement du logement). 

La relation entre la part du revenu national consacree chaque annee au financement du 
logement, le nombre de maisons construites et les revenus des menages peut etre exprimee par 
la formule IPI (investissement - production - revenu).10'11 

ha x oc x f 
Pih _ 1.000 

ou 

Pih = pourcentage du revenu national consacre ä l'habitat 

ha = nombre de logements construits chaque annee par millier d'habitants 

oc = encombrement moyen des logements neufs 

f = coüt moyen de construction et d'amenagement du terrain par maison, divise par le 
revenu moyen annuel du menage. 

Le raisonnement deductif de la formule IPI est indique ä 1'Annexe I. Cette formule permet de 
voir que, par exemple, pour une production annuelle de trois logements par millier d'habitants, 
un encombrement de 5 personnes par maison et un coüt de construction et d'amenagement du 
terrain representant deux fois le revenu annuel du menage, l'investissement annuel consacre ä 
l'habitat sera egal ä 

3 x 5 x 2  
1.000 

soit 3% du revenu national. 

En se fondant sur les calculs developpes ä l'Annexe 1, on peut conclure qu'avec un investisse
ment annuel consacre ä l'habitat egal ä 3% du revenu national, on peut, en general, construire 3, 
4 ou 5 logements par millier d'habitants, selon que le coüt d'une maison (construction et 
amenagement du terrain) represente deux fois, 1,5 fois ou 1,2 fois le revenu des menages en 
quete de logement. En de nombreux endroits, on considöre comme un defi presque insurmon-
table de construire une maison sans que la construction et l'amenagement du terrain ne coütent 
plus du double du revenu des menages ä faible revenu. 

Au Togo,12 par exemple, pour un P1B par habitant de $ 135 (37.800 Francs CFA) correspon-
dant ä un revenu national par tete de l'ordre de 120 $, le prix d'une habitation bon marche ä 
Lome s'eleve ä environ 3.570 $. Considerant une occupation moyenne de 4 personnes par 
maison, cela signifierait une relation investissement/revenu moyen (facteur f) de 7,4 et une 
relation coüt de la maison/revenu par habitant de 29,7. Dans les zones urbaines au Niger,13 le 

10 Nierstrasz, F.HJ., Why Housing Policy, conference presentee au Bouwcentrum Inter
national Education, Rotterdam, 1971. 

1 1 *  Nations Unies, Conseil economique et social. Commission economique pour I'Afrique, 
Rapport du groupe special de la CEA pour le financement du logement, de la construction 
et de l'amenagement du territoire, (Addis-Abeba, 27 au 30 novembre 1972), Annexe de 
F.H.J. Nierstrasz, E/CN.14/HOU/99, Addis-Abeba, 1973. 

12 Plan de developpement economique et social 1971-1975 — Direction des Etudes et du Plan, 
Lome, 1971. 

13 Perspectives decennales de developpement 1965-1974, Presidence de la Republique, 
Commissariat general du plan, Niamey, 1965. 



revenu annuel minimum pour un menage de 4 personnes devrait se situer ä 158.000 Francs 
CFA. Le coüt d'un terrain amenage (avec lavabo, toilette et electricite) atteindra environ 
150.000 Francs CFA. Dans ce cas, la valeur du facteur f est egale ä 1. 

Ce n'est qu'en reduisant l'activite de construction pour ceux qui ont des revenus moyens et 
eleves qu'il sera possible de construire un peu plus de maisons pour un pourcentage donne du 
revenu national ä investir. II convient d'etudier pour chaque pays ou chaque region dans quelle 
mesure ceci pourrait etre possible. 
Dans le rapport de la CEA sur le Seminaire consacre ä Vadministration de I'habitat en 
Afrique,14 tenu ä Copenhague en 1971, des participants ont recommande de ne pas affecter ä 
l'habitat moins de 5% du PNB, au lieu des 2% habituellement pratiques dans les pays africains. 

Figure 7-1 
Pourcentage du revenu national ä consacrer au logement, taux d'encombrement moyen = 4. 

coüt de Tinvestissement par maison1 1 excluant la valeur du terrain non amenage 
revenu annuel par menage 

14 Nations Unies, Conseil economique et social, Commission economique pour I'Afrique, 
Rapport de la CEA sur le Seminaire consacre ä Vadministration de l'habitat en Afrique 
(pays anglophones), Copenhague, Danemark 19 septembre - 12 octobre 1971, E/CN, 
14/539, 12 octobre 1971. 



En fonction de la valeur du facteur f (quotient du coüt de la construction de ia maison et de 
l'amenagement du territoire, et du revenu du menage) et du taux moyen d'occupation, le 
nombre de maisons que cette depense permet de construire variera de 5,2 ä 10 pour mille. Le 
chiffre de 5,2 maisons pour mille habitants traduit une situation dans laquelle la production de 
logement est repartie uniformement dans les differents groupes de revenus, tandis que le chiffre 
de 10 maisons construites chaque annee par mille habitants reflate une situation dans laquelle la 
construction de logements est axee principalement sur les categories ä faible revenu. 
Si Ton compare les besoins quantitatifs ä un pourcentage du PNB qui pourrait etre consacre aux 
investissements dans le domaine de l'habitat et aux revenus des menages, la seule conclusion qui 
semble possible est que les coüts des maisons devraient etre fixes ä un niveau tres bas. 

Alors que I'investissement moyen par maison (coüt de construction et coüt d'amenagement 
du terrain) ne devrait pas representer plus de 6 ä 10 fois le revenu national par habitant, ces 
coüts devraient, pour des groupes importants ayant des revenus inferieurs ä la moyenne, etre 
fixes ä un niveau nettement plus faible. 
Les graphiques (figures 7-1/2) indiquent combien de maisons peuvent etre construites chaque 
annee pour mille habitants (en ordonnee) par rapport au pourcentage du revenu national 

Figure 7-2 

coüt de Tinvestissement par maison1 1 excluant la valeur du terrain non amenage 
revenu annuel par menage 
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consacre ä l'habitat (en abscisse). Le resultat depend en outre de la relation entre investissement 
par maison et revenu annuel, indiquee par le facteur f, et le taux d'occupation. Le premier 
graphique comprend des donnees pour un taux d'occupation moyen (oc) de 4 personnes par 
maison et le second correspond aux cas oü le taux d'occupation est de 5 personnes. On 
constatera, par exemple, dans le premier graphique que si oc = 4 et f = 1,5, on peut construire 
annuellement 5 maisons par millier d'habitants, ce qui necessite un investissement egal ä 3% du 
revenu national. On peut etablir de semblables graphiques pour d'autres valeurs de oc et f en 
utilisant la formule IPI. 

Le tableau 7-1 reprend des chiffres pour un certain nombre de pays postulant que la 
production de logements devrait se baser sur la formule selon laquelle toute personne entre 25 
et 29 ans a besoin d'un logement (cf. chapitre 4). 
11 se pourrait toutefois que, dans certains pays, la production necessaire de logements, estimee 
selon la methode du CEA (cf. tableau 7-1), meme en se fondant sur des estimations aux 
moindres coüts, depasse les possibilites economiques. II faudra alors tres probablement des 

Tableau 7-1 
Estimation des besoins de logements et de la formation de capital necessaire ä l'habitat 

Pays Annee Population 
ägee de 
25 ä 29 ans 
en pourcen-
tage de la 
population 
totale 

Estimee 
en 1970 

Population 
totale en 
1970 
(millions) 

Besoins annuels de logements 

Total Par millier 
d'habitants 

1 2 3 4 4a 

Algerie 1956 
1966 

6.8 
6.4 

6.2 14.33 89 000 6.2 

Ghana 1960 
1970 

8.7 
7.3 

7.3 8.64 63 000 7.3 

Maroc 1960 
1971 

8.2 
6.0 

6.0 14.90 89 000 6.0 

Tunisie 1956 
1966 

7.4 
6.5 

6.2 5.14 32 000 6.2 

Liberia 1954 
1964 

8.5 
8.2 

7.8 1.94 15 000 7.8 

Sierre-Leone 1963 9.5 9.0 2.55 23 000 9.0 

Nigeria 1953 
1963 10.0 

9.0 55.07 496 000 9.0 

Kenya 1962 
1969 

7.8 
6.9 

6.5 11.23 73 000 6.5 

Tanzanie 1957 
1967 

8.2 7.5 13.27 100 000 7.5 

Zambie 1963 
1969 

8.1 
7.0 

6.6 4.18 28 000 6.6 

Source: Colonnes 1, 3, 5, 6, 9 diverses publications des N.U. 

Colonnes 7a et 8a: donnees valables lorsque 1'investissement pour une maison (valeur du 
terrain non amenage exclue) represente une fois et demie le revenu annuel des menages (f = 1,5). 

Colonnes 7b et 8b: donne'es valables lorsque I'investissement pour une maison represente deux 
fois le revenu annuel des menages (f = 2) (valeur du terrain non amenage exclue). 



periodes de plus de 30 ans pour parvenir ä des conditions minimales satisfaisantes. 11 est 
necessaire de poursuivre sans delai l'etude de cet aspect du probl^me. 
L'interpretation des donnees statistiques disponibles pose sans doute encore un certain nombre 
de probl^mes. 

11 faudrait s'assurer: 
1. que les chiffres englobent aussi les logements traditionnels con9us dans le secteur non-

monetaire; 
2. de la mesure dans laquelle les coüts d'amenagement du terrain (routes et services publics) 

sont compris dans les chiffres d'investissement pour les maisons. 
II faut enfin remarquer qu'ä cöte des moyens investis dans la construction de maisons, de routes 
et de services publics, des capitaux sont aussi necessaires pour les equipements collectifs, 
comme par exemple les ecoles. Selon une source des Nations Unies, il semblerait que le coüt des 
services publics et des equipements collectifs represente un quart environ du prix du logement 
— ou soit meme egal ä ce prix.15 

Revenu par Taille Formation de Part de (7) en PIB reel 
habitant moyenne capital fixe requise en 1970 
$ E.U. des menages (en millions de $ E.U.) 
en 1970 en 1970 

5 6 7a 

290 5.2 201.3 

230 4.9 106.5 

200 5.2 138.8 

240 5.2 59.9 

1 705 5.2 198.9 

160 4.9 27.1 

125 4.9 455.7 

130 5.6 79.7 

90 4.4 59.4 

345 4.9 71.0 

7b 8a 8b 

268.4 4.4 5.8 

142.0 4.8 6.4 

185.1 4.1 5.5 

79.9 4.3 5.7 

265.2 5.3 7.1 

36.1 6.0 8.0 

607.6 6.1 8.1 

106.3 4.9 6.6 

79.2 4.6 6.2 

94.7 4.4 5.9 

15 Nations Unies, Departement des affaires economiques et sociales, Methodes de fixation des 
objectifs et normes pour l'habitat et le developpement de l'environnement, op. cit., page 6. 
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CHAPITRE 8. DECISIONS FONDAMENTALES 

Le probleme de l'habitat ne sera jamais resolu tant que des decisions claires n'auront pas ete 
prises sur un certain nombre de questions fondamentales. Les choix dans un sens ou un autre 
influenceront de maniere decisive l'elaboration des politiques. Ce chapitre enumere ces de
cisions fondamentales et rend compte des attitudes des divers gouvernements. 

A. Un accroissement de population est-il souhaitable? 

La politique de l'habitat doit etre con'sideree comme faisant partie d'une philosophic generale 
du developpement. A ce titre, eile est liee aux reponses donnees ä un certain nombre de 
questions fondamentales. Dans ce contexte, la premiere question est de savoir s'il est souhai
table ou s'il convient d'accepter le maintien au rythme actuel de l'accroissement de la 
population. Ce n'est peut-etre pas tant la capacite absolue des terres africaines ä recevoir une 
population encore plus grande qu'aujourd'hui, qu'un taux d'accroissancement tel qu'il permette 
une reelle amelioration des conditions de vie. Cette question, dont la reponse est liee ä 
d'autres problömes fondamentaux, religieux et moraux, n'est pas traitee dans cette etude. II 
faut souligner toutefois que la solution de nombreux problemes d'habitat serait facilitee par une 
diminution de la croissance de population. 

Dans le plan de developpement de l'Ouganda,1 il est dit que tout indique que le taux actuel 
tres eleve de l'accroissement de la population de ce pays reduire fortement, ä la longue, la 
croissance du P1B par habitant, et, en consequence, aura un effet nefaste sur le bien-etre des 
Ougandais. Y sont cites comme inconvenients d'un accroissement rapide de la population: la 
proportion accrue de tranches d'äge de population inactive, la pression en matiere d'emploi, de 
terres et de services sociaux et d'enseignement. En raison des problömes economiques, sociaux 
et sanitaires, le gouvernement estime necessaire de mettre en place un programme pour 
conseiller les femmes sur la planification familiale et l'espacement des naissances. 

Dans le plan de developpement du Cameroun 1971-1976,2 les inconvenients economiques 
d'une croissance demographique rapide sont egalement reconnus en ce qui concerne la disparite 
croissante entre les regions et l'augmentation des depenses pour les ecoles et la creation 
d'emplois. 
Au meme moment, on constate cependant un certain nombre d'elements plus favorables, tels 
que: 
l'augmentation de l'offre et de la demande, 
l'amelioration de la productivite, 
la possibilite d'exploitation de nouvelles regions et 
l'incitation ä un plus grand dynamisme. 
De plus, la necessite de nourrir plus de monde accelerera l'adaptation de la societe rurale, si des 
mesures süffisantes sont prises pour integrer les jeunes dans l'economie du pays. 

B. Faut-il freiner l'exode rural ou envisager une autre solution? 

La seconde question ä etudier est de savoir si la migration des populations rurales vers les 
zones urbaines devrait se poursuivre au meme rythme qu'au cours des dernieres decennies. 
Dans de nombreux pays, le developpement rural et le developpement de centres ruraux et de 
villes moyennes sont consideres comme necessaires, egalement pour reduire, ou au moins 
contenir, l'exode vers les grandes villes. De telles orientations sont prevues, par exemple, dans 
les plans de developpement du Cameroun2 (1971-1976), di\x Kenya* (1974-1978), dn Lesotho* 
(1970/71-1974/75), de la Tanzanie5 (1969-1974) et de la Zambie6 (1972-1976). 

Le deuxiöme plan national de developpement de la Zambie, par exemple, ". . . vise ä la 
decentralisation des industries, malgre les coüts supplementaires qui en decoulent. Faute de 

1 Third Five Year Development Plan, 1971/1972 - 1975/1976, Entebbe, 1972. 
Troisieme plan quinquennal de developpement economique et social 1971-1976, Ministere 
du plan et de l'amenagement du territoire, Yaounde, 1973. 

3 Development Plan 1974-1978, Nairobi, 1974. 
4 Premier plan de developpement quinquennal 1970/71 - 1974/75, Bureau central de 

planification et de developpement, Maseru, 1970. 
5 a. Plan du peuple pour le progres. 

b. Second plan quinquennal de developpement economique et social, Ministere des 
affaires economiques et de la planification du developpement. Dar-es-Salaam, 1965. 

6 Second National Development Plan 1972-1976, Ministere de la planification du developpe
ment et des orientations nationales, Lusaka, 1971. 



decentralisation, la penurie de logement, d'eau et bien d'autres probl^mes sociaux s'aggraveront 
et coüteront bien plus au pays que le coüt de la decentralisation". 

Dans le plan de la Tanzanie (1969-1974), il est dit que, puisque I'objectif vise ä ameliorer le 
niveau de vie de la population rurale, les moyens disponibles pour ameliorer le niveau de vie de 
la population urbaine seront relativement moindres. La politique du gouvernement vise ä 
reduire le taux de croissance relativement eleve de Dar-es-Salam. 
Pour encourager le developpement de zones rurales, il faut disponer de communes dynamiques 
servant de centres ä une region geographique. Ces communes fournissent aux paysans des 
marches et leur donnent accös aux prestations de commerce et de transport. Le developpement 
industriel doit etre l'epine dorsale de ces villes dynamiques. 

Dans de plan de developpement du Cameroun, la croissance de centres secondaires est 
egalement consideree comme une barriere ä l'exode rural. 

Le plan de developpement de la Zambie (1972-1976) indique que le nombre de logements 
neufs necessaires pour accueillir les travailleurs des industries nouvelles peut etre reduit, en 
choisissant soigneusement l'implantation de ces etablissements industriels. La politique de 
creation d'emplois dans de petits centres non developpes contribuera ä accelerer le developpe
ment rural, tout en reduisant I'immigration urbaine et la demande de logements dans les villes. 

Un des objectifs du plan national de developpement du Zaire est de reduire I'emigration vers 
les zones urbaines. Des pöles de croissance urbains et ruraux sont crees dans ce but. Les deux 
premiers pöles de croissance ruraux sont situes dans la region de Shaba au Sud, oü ils s'appuient 
sur les industries minieres et metallurgiques, et, dans la region nord-est, entre Kasangani et 
Bukavu, li^s ä l'agriculture, aux plantations, ä l'elevage et au tourisme.7 

C. Faut-il peu de maisons coüteuses ou beaucoup de maisons bon marche? 

Comte tenu du coüt de la construction et de l'etat des techniques, le seul constat qui en 
decoulle est que l'activite autonome, l'autoconstruction assistee ainsi que les maisons exten-
sibles, representeront les voies principals vers des solutions compatibles avec les dures realites 
de la vie. L'un des choix fondamentaux est celui entre la construction d'un nombre limite de 
maisons d'un coüt relativement eleve pour un groupe restreint de la population, et l'effort 
visant ä construire beaucoup plus de maisons, compense par des coüts beaucoup plus faibles, 
afin de loger tout le monde.8 

La limite superieure de l'investissement consacre au logement depend de l'ampleur de l'effort 
(en termes reels ou monetaires) que Ton peut y consacrer, etant donnes par ailleurs les besoins 
urgents de production de nourriture et d'habillement et d'investissements d'infrastructure dans 
l'agriculture, l'enseignement, I'industrie, etc. Comme la capacite totale de production est encore 
faible dans les pays africains, les efforts que Ton peut deployer en faveur du logement sont 
limites. Meme si 5% du PNB — comme les conferences des Nations Unies le recommandent — 
pouvaient etre depenses en investissements pour le logement (au lieu de 2 ä 3% seulement, 
comme c'est actuellement le plus souvent le cas dans les pays africains) une production annuelle 
d'environ 8 maisons par millier d'habitants ne pourrait etre atteinte qu'ä un niveau moyen de 
coüt de 6 a 7,5 fois le revenu annuel par habitant, (cf. les graphiques en fin de chapitre 7). Dans 
ce cas, il ne reste pratiquement aucune marge pour subventionner un habitat plus coüteux. 

Quel que soit l'interet des chiffres de PNB pour les economistes en ce qui concerne le 
logement, ils sont encore plus importants, s'agissant des effets macro-economiques des efforts 
consacres ä l'habitat, que de la planification de l'effort ä realiser. Cette planification devrait, en 
premier lieu, tenir compte des revenus et des capacites contributives des personnes ä loger.9 Si 
Ton peut construire des maisons correspondant aux capacites contributives'de leurs habitants, 
1'impact economique sera egalement utilisable en termes macro-economiques. Mais si nous 
voulions commencer par determiner le pourcentage exact du revenu national ou du PNB ä 
investir dans le secteur du logement, nous ne serions pas certains, ä priori, de pouvoir prendre 
les decisions correspondantes au plan micro-economique du menage dans son milieu. 

Nations Unies, Departement des affaires economiques et sociales, Financement de l'habitat 
rural: politiques et techniques pour les pays en voie de developpement. New York, 1974. 
Nations Unies, Conseil economique et social, Commission economique pour l'Afrique et 
Fondation allemande pour les pays en voie de developpement, Le financement du logement 
dans le secteur public et le secteur prive, E/CN.14/HOU/31, Addis-Abeba, 1968, par. 50. 
Sur ce sujet, cf. aussi chapitre 12, tableaux 12-1 et 12-11. 



D. Decisions en matiere (Thabitat urbain ayant des consequences d'une grande 
portee 

Les principales decisions ä prendre portent sur la fa^on dont les problemes de logement dans 
les zones urbaines seront surmontes selon les niveaux de coüts, les normes, l'importance de 
l'auto-construction, l'attitude ä l'egard des zones d'habitat spontane, les materiaux de construc
tion, les terres, le financement et la gestion. Etant donne la relation entre les revenus des 
menages, le coüt des maisons et les investissements destines au logement, en terme de revenu 
national ou de PNB, partout on s'efforce de trouver des solutions supportables economique-
ment. 

Les efforts entrepris ou annonces jusqu'a ce jour portent sur une vaste gamme incluant: 
— l'elimination des taudis (Kenya), 
— Tamelioration des bidonvilles (Haute-Volta, Ouganda, Zambie), 
— Les projets de parcelles assainies et d'auto-construction (Tanzanie), 
— les maisons extensibles, 
— les maisons bon marche, construites par entrepreneur, 
— le developpement du secteur prive en matiöre de logement (Ouganda), 
— le role important attribue aux societes nationales du logement ou associations de castors 

(Malawi), 
— le developpement de methodes de production en serie, 
— le remplacement des materiaux de construction Importes par des materiaux de production 

nationale, et 
— la revision des reglements de construction en fonction des besoins locaux. 

Les attitudes varient d'un pays ä l'autre mais, progressivement, des solutions "peu ortho
doxes", tels les programmes d'amenagement de lots tout equipes, regoivent une attention de 
plus en plus grande. 

La situation, telle qu'elle est decrite dans le plan de developpement de VOuganda,10 est 
caracteristique de maints pays africains. 

, Seule une tres faible proportion de la population citadine peut se permettre de louer ou de 
posseder ce que Ton pourrait appeler une unite d'habitation "standard". Cette situation traduit 
non seulement la preponderance de beneficiaires de revenus trös faibles, mais aussi le coüt 
relativement eleve de la construction. II est tout-a-fait irrealiste d'esperer que, dans un avenir 
previsible, puissent se produire dans ces deux variables des changements susceptibles d'accroitre 
de fa^on significative la possibilite, pour ceux qui ont de faibles revenus, (ä peu pres 80% du 
total des menages citadins) de posseder ou de louer une maison standard. Le logement vraiment 
adequat pour ce groupe doit etre d'une seule pi^ce ou de type traditionnel ameliore, disposant 
d'equipements bien inferieurs ä la norme, c'est-ä-dire sour forme de programmes d'abris." 

Au Malawi, pour la prochaine decennie, I'accent est mis sur des programmes de parcelles 
assainies pour la grande majorite des citadins qui ne peuvent pretendre ä des logements en 
materiaux durables. Les routes, l'eau et des fosses d'aisance sont fournies et il reste aux 
locataires ä construire leur propre maison: "L'importance de cette extension du syst^me de 
lotissement et de viabilisation qui, jusqu'a maintenant s'est avere un tres grand succes, provient 
de ce que c'est la seule manure possible et peu coüteuse (par rapport ä la construction durable) 
de reduire le probleme de l'extension des quartiers de bidonvilles spontanes qui pose un 
problemee sanitaire serieux, (sans oublier que cela encourage, dans une grande mesure, un 
comportement socialement indesirable)."11 

Aucun programme de logement urbain ne peut negliger le probleme des bidonvilles "... si la 
construction de ces unites est interdite", comme le dit le plan de developpement du Kenya 
(1974-1978)1 2 "de nombreux emigrants vers les villes n'auront pas du tout de maisons et — 
comme les etudes montrent que bien peu retournent dans les campagnes — ils s'entasseront avec 
leurs amis et leurs parents. D'autre part, l'existence de ces unites represente une l^pre urbaine et 
pose des problemes de maladie et de criminalite. C'est pourquoi, le gouvernement kenyan a 
decide de decourager l'implantation de ces habitations ä l'interieur des enceintes urbaines. A 
leur place, le gouvernement kenyan fournira, au cours de la periode du plan, 60.000 lots 
destines ä l'auto-construction ayant les equipements de base (eau et egouts) et aidera les gens ä 
y installer leur maison". Selon ce plan de developpement, les taudis seront supprimes lorsque le 
probleme de l'habitat aura trouve une autre solution satisfaisante. 

10 Third Five Year Development Plan, op. cit. 
11 Declaration sur les politiques du developpement 1971-1980, Bureau du President, Cabinet, 

Division de la planification economique, Zomba, Government Press, 1971. 
1 2 Development Plan 1974-1978, op. cit. 



En Zambie,1 3 on admet que les zones de bidonvilles, bien que spontanees, representent 
neanmoins un certain acquis, tant social que financier. Ces zones requierent une planification et 
des services et la demolition en grand de maisons, bonnes ou mauvaises, n'est pas une solution 
convenable. Comme le dit le plan de developpement de Zambie, "il faut accorder la plus grande 
priorite ä l'achat de terres si Ton veut ameliorer I'habitat qui s'y est etabli sans autorisation. Un 
controle strict de tout developpement ulterieur doit etre applique, tant ä l'interieur qu'a 
l'exterieur de la zone definie. Tout projet d'amelioration doit alors comporter la fourniture des 
equipements suivants; reseaux d'adduction d'eau et d'egouts, routes, collecte des eaux de 
surface, eclairage des rues et autres services collectifs". 

A I'evidence, "les politiques de soutien" remplacent de plus en plus les politiques restrictives, 
comme l'elimination de taudis et le refus de foumir les equipements urbains. Ce que Ton 
appelle I'activite economique "officieuse", qui se deploie dans de nombreuses zones de taudis et 
de bidonvilles, absorbe une bonne part de l'excedent de main-d'oeuvre du secteur "officiel", 
fournit des biens et des services accessibles aux citadins desherites et represante une part 
croissante de l'economie urbaine.14 

Meme en supposant des actions d'envergure pour ameliorer les bidonvilles existants et en 
developpant ä grande echelle de nouveaux programmes de lotissements amenages, il se peut que 
se prolongent des situations dans lesquelles, au moins pendant un certain nombre d'annees, il 
faudra admettre que s'implantent de nouvelles agglomerations spontanees a I'ancienne manure. 
Meme si on met en route un plus grand nombre de programmes de parcelles assainies, il faudra 
du temps avant que Ton atteigne un niveau de production compensant l'afflux de nouveaux 
immigrants. 

Certains plans en matiere d'habitat - tels, par exemple, ceux elabores au Kenya, en Ouganda 
et en Tanzanie — contiennent un amalgame de methodes comprenant des logements construits 
par entrepreneur, des programmes de lotissements amenages et l'encouragement de la popu
lation resoudre ses problömes de logement par l'initiative individuelle. 
Tandis qu'au Malawi I'accent est mis principalement sur des programmes de parcelles assainies 
par le biais de la Societe du logement du Malawi, des investissements sont realises pour une 
minorite de la population urbaine dans des maisons durables, petites et moyennes. A la suite du 
developpement economique general, on s'attend ä une croissance rapide de la demande de ces 
logements. 
En Zambie, les fonds gouvernementaux seront canalises en priorite vers la fourniture de 
parcelles assainies et des services collectifs necessaires. Au Botswana, la politique du gouverne-
ment en matiere de logements economiques se concentre sur la fourniture de parcelles assainies. 
Dans un certain nombre d'autres pays — Algerie, Cameroun, Cote d'lvoire, Gabon, Senegal et 
Togo — les plans de developpement continuent ä etre centres sur la construction par entre
preneur dans les zones urbaines. 

Etant donnees les perspectives de la plupart des pays africains en matiere de croissance 
urbaine et d'evolution des revenus dans les zones urbaines, on peut s'attendre ä ce que, presque 
partout, I'accent doive etre mis de plus en plus sur des programmes de parcelles assainies et 
d'auto-construction assistee. A moins de changements profonds, et jusqu'ä ce jour tout-a-fait 
inattendus, dans les techniques de construction, les maisons bäties par entrepreneur continue-
ront ä etre coüteuses pour couvrir, d'une manure süffisante pour avoir un impact, les besoins de 
la majorite ä faible revenu de la population urbaine. Cette situation ne peut manquer d'avoir un 
effet considerable ä de nombreux titres. 

Dans une societe oü la plupart des gens devront construire ou participer ä la construction de 
leur propre maison, les systemes d'enseignement devraient etre tels que les enfants y soient 
prepares et re^ivent les connaissances et la formation necessaires. 
Comme les resultats que permettent d'atteindre les programmes de lots tout equipes et 
l'auto-construction, ainsi que les efforts ä realiser pour de telles operations peuvent etre 
influences de maniere positive par la cooperation organisee, le mouvement cooperatif et les 
travailleurs sociaux trouveront lä des täches extremement importantes et exaltantes. 11 faudra 
satisfaire des besoins particuliers en mattere de formation. 

La planification et l'agencement des villes ne peuvent qu'etre fortement influences par de 
telles evolutions. I'urbanisme traditionnel, tel qu'il s'est developpe en Europe et aux Etats-Unis, 
ne peut maitriser les probtemes qu'il faudra resoudre dans I'Afrique urbaine. De nouveaux 
systemes de conception et de planification devront etre elabores pour ordonner la ville faite de 

1 3 Second National Development Plan 1972-1976, op. cit. 
14 Nations Unies, Habitat: Conference des Nations Unies sur les etablissement humains, 1976, 

Taudis urbains et etablissements spontanes dans le Tiers-Monde, Note du Secretaire Gen
eral, A/CDNF.70/RPC/9, 15 mai 1975. 



lotissements amenages oü auront ete incorpores les services permettant une amelioration 
ulterieure. La planification et la legislation en matiere de construction devront etre adaptees ä 
ces evolutions. Les parcelles assainies et Taction autonome impliquent, pour des fractions 
importantes de la population, la propriete du terrain ou au moins du logis. Les syst^mes de 
logements en location ne semblent pas possibles dans un tel contexte. 

Les normes de construction doivent etre ajustees en consequence. Ce n'est pas par hasard que 
le plan de developpement du Kenya mentionne la recherche appliquee aux normes de construc
tion. Le plan de developpement de VOuganda15 declare que "les reglements de construction 
existants sont, dans une tres large mesure, depasses et inadequats". II faudra egalement moduler 
les systemes de financement du logement en fonction des conditions propres aux regions 
urbaines du continent africain. La necessite de s'appuyer fortement — au moins pendant les 
prochaines decennies — sur des programmes de parcelles assainies et sur I'auto-construction 
influera egalement de developpement de Vindustrie des niateriaux de construction, et de 
Vindustrie de la construction. II conviendra de mettre I'accent, en particulier, sur la conception 
et la production d'elements que des gens, ayant une qualification limitee en matiere de 
construction, puissent facilement manipuler. Ceci peut fort bien avoir une incidence sur le 
developpement de technologies specifiques de construction. 

L'industrie de la construction sera, d'une part, orientee essentiellement vers les types plus 
compliques de bätiments, tels les höpitaux et les usines, et les besoins — limites — de maisons 
plus coüteuses, et, d'autre part, vers la fourniture de certains qualifications necessaires pour 
construire des logements economiques et dont I'apprentissage serait difficile. On peut s'attendre 
ä ce que de petites entreprises puissent, peu ä peu, voir le jour grace aux nombreuses personnes 
ayant construit — et agrandi — leur propre maison. 

Tous ces aspects montrent bien qu'il existe un besoin distinct de recherche et de developpe
ment specifiques pour aborder les nombreux problömes de la construction relevant de l'initia-
tive individuelle en Afrique urbaine. Ces efforts de recherche et de developpement ne portent 
pas seulement sur les techniques de construction mais aussi sur les systemes d'organisation et de 
planification ainsi que sur les aspects sociologiques, juridiques, financiers et administratifs. Ce 
genre d'activite de recherche et de developpement devra rester etroitement lie aux efforts 
concrets de planification et de construction. II faudrait s'attacher tout specialement ä la mise en 
application des resultats. Comme dejä indique au chapitre 1, cette activite devra etre prioritaire 
dans les pays africains. 

F. Decisions en matiere d'habitat rural 

L'habitat rural en tant que tel requiert lui aussi l'attention, et pas seulement par rapport aux 
efforts faits pour reduire I'exode rural. A ce sujet, on peut observer diverses attitudes. 
"Le probldme du logement dans les regions rurales oü la majorite des gens vivent dans des 
maisons traditionnelles, sans la moindre amelioration moderne, n'est pas trös aigu. II ne 
represente pas non plus de menace serieuse au plan sanitaire." (Plan de developpement de la 
Tanzanie 1969-1974).1 6 

L'amelioration du logement rural fait partie de la politique de developpement national qui met 
I'accent sur la creation de villages UJAMAA. Ces villages remplacent frequemment les etablisse-
ments tr^s eparpilles qui existaient auparavant. Pour le gouvernement, le regroupement en 
villages facilite la fourniture des services de base: enseignement, Sante, eau, routes et electricite. 
Dans ces villages, on partage ä egalite la production, la distribution et la consommation. Leur 
developpement est base sur I'autonomie.1 7 

II semble que la politique suivie vise ä ameliorer progressivement la situation grace ä 
l'information et ä des projets-pilote. Des unites mobiles de construction — une par district — 
ont ete constituees et chargees d'organiser la fourniture de conseils techniques dans les villages. 
II est prevu que, d'ici 1980, il y ait 65 unites de construction rurales disposant de 325 
techniciens de la construction rurale. 
II est dit dans le plan de developpement du Kenya (1974-1978)18 que l'elan donne ä la 
construction de logements dans les zones rurales doit continuer ä venir des habitants eux-
memes. Bien sür, le gouvernement fournira les fonds necessaires ä la recherche, ä l'enseignement 
ainsi qu'aux conseils et k I'aide techniques. 

15 Troisieme plan de developpement quinquennal, op. cit. 
1 6 Han du peuple pour le progres, op. cit. 
1 7 Habitat: Conference des Nations Unies sur les etablissements humains. Rapport national 

sur les etablissements humains en Tanzanie, A/Conf. 70/NR.4/15 avril 1975. 
1 8 Development Plan 1974-1978, op. cit. 



"Les structures conventionnelles dans les zones rurales representent un danger omnipresent 
pour la vie et la propirete." (Plan de developpement da la Somalie 1974-1978).1 9 

On accepte pratiquement partout de poursuivre le systeme traditionnel de participation 
spontanee des citoyens dans les zones rurales. Dans un certain nombre de pays, le gouvernement 
fournit des habitations-pilote et des services de conseils et de demonstration, par exemple au 
Cameroun et en Ouganda. Selon le plan de developpement de la Somalie,20 I'habitat rural 
beneficiera d'une certaine attention, concentree sur l'auto-construction et Taction cooperative. 
Le Niger a annonce un demarrage modeste, visant ä l'initiative individuelle, ä la fourniture 
d'equipement de base pour la construction et ä la mise ä disposition de groupes de villages d'un 
ouvrier qualifie de la construction et d'un autre pour l'equipement mobilier. En outre, des prets 
seront accessibles pour des gens ayant commence ä ameliorer leurs maisons et desirant 
continuer ä le faire. Le Credit du Niger pourra fournir de petits prets pour poursuivre les 
ameliorations dejä entreprises. 

Au Souaziland,21 un des pays oü I'habitat rural est tr^s eparpille, des centres ruraux de 
services, denommes centres "Tinkundla", sont mis en place dans tout le pays. Le centre de 
services de chaque Zone de Developpement regional regroupera les bureaux et logements des 
fonctionnaires des divers ministöres s'occupant de developpement rural. 11 englobera egalement 
d'autres services: fournitures agricoles, entrepot de stockage et de commercialisation, petit 
centre commun d'equipements mecaniques mis en location, adduction d'eau potable, cliniques 
et peut-etre magasins prives et ateliers d'artisans. 
Si les communautes le souhaitaient, ces centres pourraient constituer le noyau de nouvelles 
installations residentielles. 

Au Rwanda, "pays aux mille collines mais sans villages", on a entrepris une etude portant sur 
l'amelioration de I'habitat rural traditionnel englobant la construction, l'equipement et l'occu-
pation (promiscuite, cohabitation avec le betail, mobilier simple, etc.). L'accent sera mis sur les 
materiaux locaux, la minimalisation des investissements, l'economie de main-d'oeuvre et la mise 
en oeuvre progressive. 

19 Development Programme 1971-1973, Ministere de la planification et de la coordination, 
Mogadiscio, 1971. 

20 op. cit. 
21 Second plan national de developpement 1973-1977, Mbabane, Gouvernement du Souazi

land, 1972. 



CHAPITRE 9. MISE EN PLACE D UNE POLITIQUE 

On peut observer, dans le monde entier, qu'une approche globale de l'habitat n'apparait que 
progressivement, debutant par des mesures specifiques, progressant par tätonnements successifs 
vers une analyse systematique et passant de lä ä une politique plus ou moins globale. La 
politique de l'habitat commence par une prise de conscience de plus en plus nette de l'existence 
des probl^mes d'habitat et du fait que, faute de mesures compensatoires, la situation continuera 
ä se degrader. Ce Stade a ete atteint partout en Afrique. 
Si Ton commence par la phase finale — plus ou moins ideale — et que Ton procede en sens 
inverse, partant de l'avenir ideal et revenant vers le present, on peut distinguer les phases 
suivantes: 
7. Tous les gens sont convenablement loges, de sorte que la täche essentielle en matiere de 

logement porte sur le renouvellement des habitations vieillies et la satisfaction des besoins 
nouveaux resultant de changements dans la structure de la population. 

6. Cette situation n'a pas encore ete atteinte, mais les activites portant sur I'habitation, la 
construction et la planification se sont developpees ä un point tel que Ton constate chaque 
annee une reduction du retard et que Ton peut raisonnablement s'attendre ä obtenir un 
habitat adequat pour toute la population dans un delai d'une ou deux decennies. 

5. Un habitat convenable pour toute la population est loin d'etre atteint et il est bien 
probable qu'il ne pourra pas etre obtenu dans un delai d'une ou deux decennies. Mais on 
peut cependant voir que la situation s'ameliore chaque annee. 

4. Un habitat adequat pour tous n'est nulle part en voie d'etre atteint et aucune amelioration 
objective n'est observee dans le present. On peut neanmoins s'attendre ä ce que, ä la suite 
d'une politique bien definie dejä en cours d'execution, un tournant pourra etre pris dans un 
avenir previsible. 

3. La situation est telle que les conditions se deteriorent encore; mais bien que la politique 
destinee ä maftriser les problemes ne soit pas encore appliquee, eile est dejä en cours 
d'elaboration. 

2. La situation est telle que les conditions de logement s'aggravent chaque annee. Mais il n'y a 
pas encore de politique strategique en cours d'elaboration. On est toutefois conscient du 
Probleme et certaines mesures specifiques sont prises. 

1. La situation evolue de mal en pis et personne ne semble s'en soucier. 

En fait, on peut distinguer de nombreuses situations intermediaires. On pourrait aussi 
pretendre, puisque au bout d'un certain temps les gens considere plus ou moins leur situation 
comme acceptable, que la septieme phase ressemble ä une "fata morgana". Neanmoins, un 
schema comme celui-ci peut contribuer ä rendre conscient de la position reelle des differents 
pays. II semble que, dans le monde entier, seul un tres petit nombre de pays puisse etre place 
dans la categorie 7. En tout etat de cause, on estimera que la SuMe est un candidat serieux ä cet 
egard, encore que bien des gens en Suede puissent ne pas partager cet avis, en raison des 
exigences continuellement plus grandes. A l'exception de la Libye peut-etre qui pourrait avoir 
dejä atteint le stade 6 grace ä sa richesse petroliere, les pays africains doivent aujourd'hui 
essayer de cheminer d'une phase ä l'autre depuis la seconde jusqu'ä la cinquieme. On peut se 
demander combien de pays ont atteint le stade 5, stade ou, bien qu'un habitat adequat ne 
puisse etre obtenu pour l'ensemble de la population dans un delai d'une ou deux decennies, la 
situation s'ameliore chaque annee. Car, meme si la production de logements convenables 
augmente tous les ans, il se peut qu'en raison de la croissance encore plus rapide des besoins 
provoquee par l'augmentation de la population urbaine, la situation globale continue ä se 
degrader. 

La plupart des pays en sont encore aux stades 4, 3 ou 2. Ceci s'explique par les heritages 
coloniaux, Tarri^re-plan historique et l'apparente difficulte qu'ont les gouvernements ä sur-
monter le probleme de l'habitat, comme on le constate partout dans le monde. Cela ne veut 
toutefois pas dire que la situation soit desesperee. Au contraire, comme on I'a souligne au 
chapitre 8, de nombreux pays en arrivent ä des approches realistes et, en poursuivant leurs 
efforts, quelques-uns au moins, et peut-etre la plupart, pourraient parvenir ä un habitat 
repondant aux normes de base pour toute la population dans un delai de 30 ä 50 ans. Dans 
certains pays cet objectif pourrait meme etre atteint d'ici environ 20 ans, mais seulement si les 
efforts appropries sont entrepris des maintenant sans aucun retard. 

Pour parvenir ä ce but, il faudra realiser toute une serie de täches: 
1. Collationnement de donnees concernant les besoins et les capacites contributives 
2. Formulation d'objectifs en liaison avec la planification nationale et regionale 
3. Formulation et evaluation de calendriers et de methodes optionnels permettant d'atteindre 

ces objectifs, conduisant ä l'adoption d'une Strategie fondamentale 
4. Identification des problemes ä resoudre et fixation des priorites 
5. Creation des conditions permettant de realiser ces objectifs dans l'ordre 
— juridique (urbanisme, propriete fonciere, reglements de construction etc.) 
— financier 



— budgetaire 
— fiscal 

de meme qu'au sujet 
— des terrains, 
— des materiaux de construction, y compris la production, le transport et le commerce, 
— de la main-d'oeuvre et 
— de l'enseignement et de la formation. 
6. Dispositions en vue de l'execution et de l'administration des programmes de parcelles 

amenagees et des projets d'auto-construction. 
7. Attention particuliöre portee ä tous les probl^mes d'elaboration d'une technologic inter-

mediaire et de la relation entre I'auto-construction, la technologic intermediaire, le secteur 
intermediaire et l'industrie de la construction. 

8. Preparation et execution de programmes de demonstration. 
9. Plus important encore peut-etre, realisation d'un nombre croissant d'habitations construites 

annuellement. 
10. Information de tous les Interesses conduisant ä la participation generale. 
11. Repartition des täches et des responsabilites entre les organismes gouvernementaux, l'entre-

prise privee, les organismes benevoles et les candidats au logement afin de savoir qui fera 
quoi et ce que chacun peut attendre des autres. 

12. Repartition et attibution des täches et des responsabilites aux differents echelons du 
gouvernement; mise en place d'une cooperation appropriee entre les differentes instances 
gouvernementales.1'2 

13. Si necessaire, creation et extension d'institutions specialisees, par exemple pour la re
cherche et le developpement de materiaux de construction en vue d'une production locale. 

14. Dispositions permettant revaluation periodique des resultats acquis et, si necessaire, 
mesures complementaires pour inflechir la politique. 

Tous ces points reinvent d'une politique de l'habitat dejä definie comme "la formulation par 
un gouvernement d'une part de buts et objectifs pour le logement de la population et, d'autre 
part, des instruments necessaires ä la realisation de ces buts et objectifs".3 

II ne serait nullement difficile d'allonger beaucoup plus cette liste succincte. Le probleme le 
plus important toutefois n'est peut-etre pas tant le caractöre apparemment ecrasant de ce travail 
que la fixation de priorites, de manure telle qu'un processus de developpement plus ou moins 
equilibre puisse etre mis en route et maintenu en mouvement. II faut concevoir des procedures 
administratives et techniques non point en freinant le rendement reel, mais en fonction des 
nombres croissants de maisons contruites. 

Le prix de l'ideal ä atteindre ä long terme ne devrait pas etre la reduction du nombre de 
maisons contruites. Tandis que doivent etre construites les maisons prevues pour le temps 
present, il convient de preparer la population, les outils, les materiaux et les methodes pour les 
maisons de l'avenir, tout en lan^ant parall^lement des etudes et d'autres activites afin d'obtenir 
que des outils, des materiaux et des methodes meilleurs puissent etre utilises par des gens mieux 
prepares qui auront ä construire un nombre beaucoup plus grand de maisons dans un avenir plus 
lointain. 
Certes, au cours des phases intitiales pendant lesquelles il y aura, la plupart du temps, une 
penurie de main-d'oeuvre qualifiee et d'experts de tous niveaux, les activites preparatoires 
devront-elles etre organisees en fonction de l'urgence. 

Bien que le manque de maisons dans les zones urbaines soit considerable, et les moyens de 
satisfaire ces besoins strictement limites, il ne sera pas de la plus haute urgence de determiner les 
dimensions exactes des besoins. Une estimation globale indiquant l'ordre de grandeur, meme en 
centaines de milliers, peut suffire. Pour accroitre les activites de construction, il ne sera pas 
necessaire d'attendre les resultats d'analyses poussees sur les evolutions demographiques qui 
demandent du temps et de l'argent. II faudra, bien sür, faire ces analyses, mais leur approfondis-
sement peut s'etaler sur 10, 20 ans ou plus, et il est plus important de disponer, des le depart, 
d'une estimation raisonnable des capacites contributives de la majorite de la population. 

II en va de meme de I'urbanisme de I'an 2000 ou aprös qu'il ne faut pas oublier, mais ä 
condition que les täches les plus urgentes de planification du developpement urbain pour les 2 ä 
20 prochaines annees re^ivent toute I'attention requise afin de lancer dans un proche avenir 

Nierstrasz, Hunnik, H.J., et Fitchett, R.E., Report on Housing Policy to the 
Government of Ghana, Accra, 1967, p. 5. 
Conseil economique et social des Nations Unies, Commission economique pour I'Afrique, 
Rapport sur le Seminaire concernant ^administration du logement en Afrique (pays 
anglophones), (Copenhague, Danemark, 19 septembre au 2 octobre 1971), Addis-Abeba, 
1971. 
Nierstrasz, F.H.J., op. c/Y. 



des programmes de parcelles assainies et d'auto-construction. Les solutions ideales, acces-
sibles seulement en 30 ans ou plus, ne devraient pas nuire ä d'autres solutions eloignees de cet 
ideal mais dont on a grand besoin pour loger les gens dös maintenant. Sans doute, une certaine 
methode de planification en reseaux a-t-elle son utilite pour repartir les activites dans le temps 
et faire le meilleur usage da la main-d'oeuvre actuellement disponible. 

Politiques ä court terme, moyen terme et long terme 

La distinction entre les politiques ä court, moyen et long terme revet la plus grande 
importance. La politique ä court terme porte sur les 2 ä 4 annees suivantes, la politique ä 
moyen terme sur la periode des 4 ä 10 prochaines annees, tandis que la politique ä long terme 
couvre la periode des 20 ä 30 prochaines annees. 

Dans le court terme, l'attention se porte sur l'execution des plans courants dejä etablis et la 
preparation de plans nouveaux pour le moyen terme. Les politiques ä court, moyen et long 
terme doivent, en principe, etre considerees comme des aspects differents d'une entreprise 
globale. La politique ä long terme est conditionnee essentiellement par les objectifs que Ton 
veut atteindre en phase ultime, tandis que les politiques ä court et moyen terme le seront plus 
par les possibilites economiques et autres d'atteindre ces objectifs par des phases successives. La 
politique ä court terme ne devrait pas comporter une serie de dispositions improvisees mais des 
decisions et des mesures portant sur ce qu'il faut faire maintenant en tant que partie d'un 
programme global ä long terme. Au fur et ä mesure que le temps s'ecoule, la politique ä moyen 
terme d'hier sera executee en tant que politique ä court terme d'aujourd'hui. 

Dans la phase initiale du developpement de l'habitat, la politique ä court terme s'attachera 
essentiellement ä inventorier les problemes, ä appliquer certaines mesures specifiques en liaison 
avec les goulots d'etranglement les plus urgents, ä repartir les täches de preparation de toute 
nature et, peut-etre, ä mettre en place les institutions. Une politique ä moyen et long terme plus 
systematique pourra alors etre elaboree progressivement. 
Certains pays, tels le Ruanda et la Somalie, en sont encore ä la phase initials de la politique 
d'habitat. Les problemes ont ete identifies et l'attention se porte plus precisement sur des 
activites qui doivent etre entreprises en premier lieu pour attaquer plus tard sur une vaste 
echelle les problemes avec une plus grande efficacite. II est dit, par exemple, dans le plan de 
developpement de la Somalie* que "fournir des programmes de logements appropries . . . 
suppose l'existence de certains facteurs, tels que: production süffisante de materiaux de 
construction, main-d'oeuvre qualifiee, attribution de ressources, fourniture de facilites de 
credit, urbanisme et amenagement du territoire convenables et reglements d'urbanisme unifies 
et adequats. Toutes ces conditions prealables doivent etre remplies et intensifiees de fa9on 
adequate en Somalie". L'une des mesures prises consiste ä mettre en place une unite technique 
responsable de la recherche et du developpement de materiaux de construction. 

Dans un certain nombre d'autres pays, la politique ä court terme porte dejä la marque 
d'activites ä plus long terme dejä entreprises, axees d'une part sur l'execution des plans 
precedents et, d'autre part, sur la constitution de bases permettant une extension importante de 
production au cours des periodes suivantes de la planification. C'est la situation qu'on observe 
par exemple en Algerie, en Tunisie et au Kenya, 

En Algerie, le plan de developpement 1970-19735 comprenait un accroissement de la 
production de logements de 200% compare avec la periode precedente. Mais, pendant les annees 
allant de 1970 ä 1973, l'objectif le plus important etait de mettre en place les mecanismes 
institutionnels necessaires ä une extension bien plus grande encore pendant le plan de 1974-
1977. Au Kenya, le plan de developpement 1970-19756 avait pour objectif le quadruplement 
du nombre de logements produits par rapport aux realisations des cinq annees precedentes. 

L'existence d'une politique determinee couvrant le court, le moyen et le long terme ne veut 
toutefois pas dire necessairement que les problemes non resolus ne se posent qu'au plan de 
l'execution. L'evaluation des experiences amenera presque partout des mecanismes correcteurs 
et, peut-etre meme, des changements dans les techniques de direction. En outre, la revision des 
objectifs peut s'averer inevitable. On peut s'attendre ä ce que des pays dont la politique 
officielle se fondait jusqu'alors essentiellement sur l'habitat construit par entrepreneurs met-
tront plus l'accent sur des programmes de lots tout equipes et d'auto-construction assistee. 
Dernier aspect, et non moins important, il se peut que les gouvernements, ä la suite de leur 

Development Programme 1971-1973, Ministöre de la planification et de la coordination, 
Mogadiscio, 1971. 

5 Plan Quadriennal 1970-1973, Secretariat d'Etat au Plan, Alger, 1970. 
6 Development Plan 1974-1978, Nairobi, 1974. 



experience ou d'un changement de philosophie politique, modifient leur röle en matiere 
d'habitation, de construction et de planification. 

Röle du gouvernement 

11 sera utile d'avoir, des le depart, des idees claires sur le röle que doit jouer le gouvernement. 
En matiere de logement, il y a deux extremes. On peut concevoir une situation dans laquelle 
Tintervention du gouvernement en matiere de logement est seulement limitee ä l'application des 
normes techniques minimales. A I'autre extreme, on peut imaginer une situation dans laquelle le 
fmancement et la construction aussi bien que la propriete et l'administration de l'ensemble de 
l'habitat sont aux mains de l'Etat. 11 semble toutefois que ces situations extremes n'existent 
pratiquement pas. 

En Europe occidentale, il est d'usage courant que le gouvernement intervienne de fagon 
considerable, par exemple par la fourniture de capital, les reductions d'impöts, les subventions, 
les assurances hypothecaires, les programmes de logements sociaux et, dans certains cas, la 
construction effectuee par les services du Ministere du Travail. Des logements sociaux sont 
fournis meme aux Etats-Unis d'Amerique, encore qu'ä une echelle plutöt reduite. A ce jour, les 
gouvernements des pays africains ne se sont prononces pour aucun de ces extremes mais ont 
prefere une sorte de position intermediaire. 11 existe dans de nombreux pays des Societes 
nationales du logement (par exemple, Ghana, Ouganda, Kenya, Tanzanie). 

Les gouvernements jouent un röle actif dans la plupart des pays africains en vue de 
promouvoir de bien d'autres manieres une amelioration de l'habitat, par exemple par un 
developpement regional visant egalement une amelioration du logement, une planification 
urbaine, l'encouragement de la production locale de materiaux de construction, I'aide au 
fmancement de logements, la participation aux programmes d'auto-construction ou de lotisse-
ments amenages etc. La politique fonciere est consideree partout comme un point important. 
La construction d'une maison touche de nombreux secteurs de la societe: l'administration 
fonciere, la planification economique, la planification urbaine, les travaux publics, la fourniture 
d'eau potable, d'electricite, de materiaux de construction, la main-d'oeuvre, les reglements et 
legislations d'urbanisme, le fmancement et, sans doute, une action croissante par le biais de 
cooperatives et de developpement communautaire. 

La responsabilite, dans ces divers domaines, incombe ä des institutions differentes. Les 
objectifs de production de logements peuvent etre determines par un organisme de planification 
centrale. La production de materiaux de construction peut incomber au Ministere de ITndustrie 
et l'importation de ces materiaux au Ministere du Commerce exterieur. Les reglements d'urba
nisme peuvent relever du Ministere des Travaux publics, tandis que le Ministere des finances 
aura son mot ä dire au sujet du fmancement des logements. La plupart des probl^mes fonciers 
peuvent relever d'un ministere des ressources fonci^res et minieres. Si une action cooperative est 
necessaire, il y a un ministere des cooperatives. 11 se peut que le logement rural soit rattache ä 
un ministere ou un organisme de developpement rural. Quant ä la recherche et au developpe
ment en matiöre de construction, ils peuvent etre diriges par des Instituts universitaitre et 
realises ou non en fonction des besoins reels apparaissant ä l'experience de la construction. 

Dans le monde entier, aussi bien dans les pays riches que dans les pays pauvres, la coordina
tion des differentes institutions en rapport avec le logement pose des probl^mes au plan 
national aussi bien qu'ä des echelons inferieurs. On observe toute une serie de methodes en vue 
de parvenir ä une coordination satisfaisante au plan national. Une tendance consiste ä creer un 
Ministöre du logement autonome et ä concentrer entre ses mains la plupart ou toutes les 
responsabilites et täches liees au logement. Une solution de ce genre a l'avantage de placer en 
toute clarte la responsabilite politique et executive en mattere de logement dans un seul 
organisme et' de permettre l'harmonisation des differentes activites rattachees ä l'habitat. Des 
problemes de coordination n'en continueront pas moins ä exister, bien que peut-etre ä un degre 
moindre. En raison des besoins d'investissement considerables pour l'execution des programmes 
de logements, qui devront en tout etat de cause faire l'objet d'arbitrages par rapport ä d'autres 
depenses, une cooperation entre services de planification, ministres des finances et autres 
institutions continuera ä etre necessaire. 

Une autre solution quelqufois adoptee consiste ä mettre en place un organisme distinct, 
responsable de l'execution du programme de logements d'une nation. La difference entre 
celui-ci et un ministere distinct peut ne pas etre grande, mais une question delicate continuera ä 
se poser: qui contröle, en fin de compte, un tel organisme: un ministre, deux ou plusiers 
ministres ou le President? 
La mise en place d'une commission de l'habitat represente une autre conception d'une meilleure 
coordination. Differents schemas ont ete, ou peuvent en tout etat de cause, etre envisages, 
allant d'une cooperation volontaire entre differents ministeres qui y deleguent leurs represen-



tants ä un groupe d'experts independants qui presentent des recommandations directement au 
pouvoir executif ä son niveau le plus eleve et auquel il revient alors de decider si les 
recommandations seront mises en pratique ou non. Enfin, une telle commission peut aussi 
disposer elle-meme d'un pouvoir executif. 
La mise en pratique eventuelle de ces differents modeles d'organisation depend du cadre 
constitutionnel et administratif du gouvernement: selon, par exemple, que la structure du 
gouvernement est federale ou unitaire ou que le pouvoir politique est dans les mains d'un 
conseil des ministres ou d'un chef d'Etat. 

Le logement cooperatif s'est avere un element important d'amelioration de l'habitat, celui en 
particulier des categories ä faible revenu. "Le logement cooperatif est toute forme d'organi
sation et d'action dans laquelle des groupes de personnes, petits ou grands, agissant cooperative-
ment en vue d'obtenir, pour les occupants des logements, l'accession ä la propriete."7 Selon le 
rapport des Nations Unies cite, le logement cooperatif necessite un puissant encouragement et 
une grande collaboration de l'Etat. Selon ce rapport, une cooperative de construction de 
logements cree immanquablement un voisinage vivant et accueillant, bäti sur l'idee de partage et 
d'interdependance. Cast une promesse d'action conjointe du gouvernement et "des organi
sations cooperatives, .; . celui-la exer^ant les pouvoirs de l'autorite publique en particulier dans 
deux domaines critiques: foncier et financier, et celles-ci apportant le pouvoir complementaire 
issu de Taction benevole et des qualites uniques que comporte le systeme cooperatif.8 II est en 
outre recommande que toutes les mesures prises par les pays en voie de developpement en vue 
de donner vie ä une organisation de construction cooperative le soient en envisageant I'integra-
tion ulterieure de ces organisations dans une seule structure d'organisation d'utilite publique 
pour la construction de logements, incluant la creation d'un service technique, de centres de 
developpement regional et la mise sur pied de programmes de formation ä long terme pour le 
personnel de ces organisations.9 

Une bonne coordination au plan national facilitera une coordination et une execution 
efficaces aux echelons inferieurs. Les problemes typiques des pays africains, en particulier ce 
qui a trait ä l'auto-construction et ä la technologic intermediaire de la construction, am^neront 
probablement ä creer des structures d'organisation differentes de celles conges ailleurs. 

k 

Departement des affaires economiques et sociales des Nations Unies, Non Profit Housing 
Associations, ESA/OTC/SEM/75/2, New York, 1975, page 69. 
Nations Unies, Departement des affaires economiques et sociales, Non Profit Housing 
Associations, op. cit., p. 75. 
Nations Unies, Departement des affaires economiques et sociales, Non Profit Housing 
Associations, op. cit., p. 127. 



5.  Les zones de bidonvi l les  s 'e tendent  rapidement  a  l 'exter ieur  des  centres  urbains .  



6. Les zones de taudis sont rasees; la reconstruction a lieu ä quelques kilometres hors de la 
ville. 
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7 .  La quest ion est  de  savoir  s i  un habi ta t  de  type internat ional  en hauteur  represente  la  
Solut ion,  compte tenu des  modes de vie  e t  de la  capaci te  f inanciere  de la  populat ion.  Les 
exemples  montres  ic i ,  ä  Casablanca,  au Ghana,  en Tanzanie  e t  en Tunis ie ,  peuvent  se  
re t rouver  par tout  dans le  monde.  
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8. L'homme a toujours besoin d'un abri et s'il ne dispose pas de maison, il en construira lui-meme. 
Certaines maisons dans les zones insalubres sont tres bien construites; murs en briques, 
planchers en beton etc., mais souvent elles sont mal situees. 







CHAPITRE 10. PRIORITES EN MAXIERE DE NORMES ET DE CONCEPTION 

Considerations fondamentales 

Pour se preparer ä vivre dans une societe complexe il faut une planification. Chacun en 
convient mais le processus de planification lui-meme est souvent tombe dans l'orni^re de la 
routine, empechant ainsi de voir la necessite d'un nouvel elan. L'une des deficiences majeures 
est l'incapacite ä admettre qu'en fin de compte la planification c'est l'affaire des usagers. Ceci 
ne signifie pas qu'une population inexperimentee doive concevoir des bätiments, mais bien 
plutöt qu'elle doit fournir des informations pour le dossier qui permettre aux professionnels 
experimentes de transformer I'environnement naturel en un environnement bäti. Si les gens 
aiment celui dans lequel ils vivent, ils en paieront la valeur d'usage. Si ce n'est pas les cas, et s'ils 
veulent partir ä la premiere occasion, le plan n'aura alors aucune valeur d'usage. Une etroite 
participation des usagers en magnifierait la qualite fonctionnelle et eliminerait ces faiblesses qui, 
souvent, privent de coüteux programmes de toute valeur. 
La planification peut etre la responsabilite particuliöre d'une personne, mais eile est l'affaire de 
tous. 

Trop souvent les types de maisons europeennes constituent la base de l'habitat en Afrique, 
alors que Ton neglige beaucoup trop le "metier" et les dimensions humains des formes d'habitat 
africaines traditionnelles. Trop souvent aussi les usagers eux-memes negligent leurs propres 
besoins prioritaires au regard de leurs capacites financi^res. 
Comme la vie sociale et religieuse se deroule pour une large part ä l'exterieur, ou du moins hors 
du "foyer", le logement n'est, en fait, qu'un abri provisoire contre les intemperies. 
La täche des architectes consiste ä concevoir en fonction de ces deux exigences contradictoires 
et ä realiser un habitat pour la communaute en meme temps qu'un "territoire" prive et isole 
pour le menage et ses membres. 

Deux exemples permettent d'illustrer les difficultes qu'entrafnent ces deux requetes contra
dictoires: 
(1) l'habitat traditionnel en Haute Volta1 et 
(2) l'habitat traditionnel au Nord Togo.2 

Des etudes semblables ont ete faites pour d'autres pays africains3' ^ 5 et on trouvera d'autres 
exemples dans le livre "L'Habitat Economique en Afrique".6 Certains de ces documents nous 
montrent une architecture sans architecte avec des maisons adaptees a la vie sociale, aüx 
possibilites economiques et au climat. 

On en trouvait aussi d'excellents exemples autrefois, comme dans le Royaume de Buganda, au 
XIXe si^cle;7 

"(Leurs maisons) etaient de vastes structures coniques joliment faites de fibres de Cannes et de 
roseaux etroitement tissees qui s'elevaient souvent ä cinquante pieds de hauteur. Ces habitations 
etaient seches et confortables ä la saison humide et fraiches ä la saison chaude et elles etaient 
infiniment plus attrayantes qu'aucune des constructions que Ton ait erigees en Ouganda au 
vingti^me stede." 

II ne s'agit nullement de dire que c'est lä la solution pour les agglomerations urbaines et 
rurales d'aujourd'hui. Toutefois, si Ton veut resoudre le probl^me du logement, il faut apporter 
une reponse ä celui des prix rapidement croissants des materiaux de construction occidentaux 
traditionnels, de la penurie de main-d'ouvre qualifiee en mesure d'employer les techniques 
occidentals, de la disparite entre l'urbanisme et l'architecture occidentaux et de la structure 
economique et sociale actuelle d'un pays africain. 

La solution au problöme du logement ne pourra se trouver que si eile est en harmonie avec les 
capacites financi^res ainsi que les besoins et aspirations de la famille (Figure 10-1). II faut 
etudier simultanement le coüt et la qualite. 

Silva Julio, A.: L'Habitat Traditionnel en Haute-Volta, Ouagadougou, 1970. 
Silva Julio, A.: L'Habitat Traditionnel au Nord Togo, Cacavelli (Togo), 1974. 
Bjeshagen, Torbjörn et Särfors Ingemar, L'Habitat Traditionnel dans la Republique popu
late du Congo, Uppsala, 1972. 
Edvardson, K.I. et Hegdal, B.; Rural Housing in Tanzania, Rapport sur une etude prelimi-
naire, Minist^re des domaines, de l'habitation et du developpement urbain, Dar-es-Salaam, 
1972. 
Oliver, Paul,: Shelter in Africa, Londres, 1971. 

6 Jährling, R.: L'Habitat economique en Afrique, Addis-Abeba, Nations Unies, Commission 
Economique pour I'Afrique, 1976. 
Moorehead, A.: The White Nile, Londres, Hamish Hamilton, 1960. 



Figure 10-1 
Besoins et capacite financiere de la famille 
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Ceci au niveau micro-economique (niveau du projet). Au niveau macro-economique (pays), la 
quantite entre aussi en ligne de compte. II faut choisir entre trop peu de maisons trop coüteuses 
ou plus de maisons ä bon marche (voir chapitre 7). 

Le probleme du coüt n'est pas isole: il s'agit de trouver la solution optimale en s'appuyant sur 
trois parametres: 
(i) les besoins et les aspirations des usagers, 
(ii) la capacite financiere des usagers et 
(iii) les coüts de production. 

D'une part, il faut connaitre les habitudes de vie, les besoins et les aspirations des families: 
cette connaissance doit se traduire par un programme des exigences ä satisfaire (phase 1, Figure 
10-2); d'autre part, il faut faire une etude du revenu des families, du montant ä consacrer au 
logement et des methodes de financement, ce qui prend la forme d'un plan economique (phase 
2, Figure 10-2) (voir aussi chapitre 12). 
Ces deux documents — le programme des besoins et le plan economique — representent 
I'information fondamentale pour tout programme de logements et constitue aussi le point de 
depart de la conception des maisons. Toutefois, pour trouver la meilleure solution, I'architecte 
(le dessinateur) doit savoir quelles sont les ressources disponibles et ä quel coüt (phase 3, Figure 
10-2). 

Besoins et aspirations des usagers 

La connaissance des habitudes de vie des futurs occupants est primordiale avant meme de 
commencer la conception. A qui est destinee la planification? Comment sont composees les 
families? Que sait-on d'elles? Que font-elles? Que souhaitent-elles? Les reponses ä ces questions 
constituent la base d'un programme d'exigences ä satisfaire. Ce programme des besoins est un 
document qui reprend les informations de base sur les fonctions d'usage et indique les moyens, 
en termes de ressources disponibles, par lesquels les constructions y satisferont. II faudra done 
inserer, au niveau approprie, la processus de gestion des ressources pour produire les construc
tions. 

Avant de concevoir les habitations et les quartiers urbains il faudra etablir le programme, les 
objectifs et les buts. II n'existe pas de programme-type de besoins valable pour tous les pays car, 
non seulement les conditions divergent entre pays, mais encore entre regions et entre villes. 
II est primordial de faire une etude socio-economique de la zone urbaine ou du village. II faut 
connaitre les aspects suivants: 
— Population 

totale, 
nombre de families, 
composition des families et 
Pyramide des äges. 

— Occupation et revenu. 
— Organisation sociale existante. 

Vivre dans une maison, dans un village ou dans un quartier d'une ville suppose un certain 
nombre d'activites: 
— activites internes et 
— activites externes 

publiques 
privees. 



Figure 10-2 
Rapport entre les besoins, la capacite financiere et les ressources 



Quelle que soit la qualite de la conception d'une maison, eile peut fort bien ne jamais 
satisfaire pleinement ses usagers si d'autres services font defaut. Ceci amene la question de 
savoir par oü commencer: par les services et equipements publics comme les ecoles, les 
höpitaux, le marche, l'eau, les egouts et les routes ou par l'habitation? 
Des enquetes aupres des futurs occupants reveleront si ce sont les normes techniques de 
l'habitation, qu'elles soient elevees ou plutöt moyennes sinon faibles, qui sont prioritaires. 
Certaines commodites ont au moins une importance egale, par exemple l'eau potable, les egouts 
au meme titre que les possibilites d'emploi et, ä un degre moindre, d'enseignement, de soins 
medicaux etc. Le point par oü attaquer le programme de besoins et les priorites ä fixer 
dependent du budget disponible. 

Capacite financiere des usagers 

Les graphiques permettent de se rendre compte que le coüt de construction reel pour une 
habitation "ä bon marche" construite par entrepreneur depasse de loin le montant qu'une 
grande partie de la population peut consacrer pour se loger. On ne parviendra ä reduire le coüt 
de 50% ou plus, ce qui est absolument indispensable, que si, abandonnant le paternalisme et la 
fourniture de programmes de logements prets ä l'emploi, on realise des abris par la methode de 
l'auto-construction et du developpement communautaire pris en mains par les usagers eux-
memes. En etendant ä l'extreme leur propre capacite d'epargne, les personnes engagees dans un 
tel processus n'amelioreront pas seulement leur propre condition de vie, leur moral et leur 
productivite mais elles aideront aussi ä developper la toute petite industrie de la construction. 
Ceci signifie que le programme des besoins ne devrait pas etre un document tres destine aux 
architectes mais un simple manuel pour l'homme (ou la famille) qui doit construire sa propre 
maison. 

Des normes devraient etre mises au point suivant trois groupes de revenus distincts, comme 
indique ä la Figure 10-3: 
1. Un groupe nombreux (environ deux-tiers de la population) qui n'est pas en mesure de 

supporter le coüt d'une maison elementaire construite par entrepreneur. Pour ce groupe, les 
seules solutions ce sont des interventions dans les bidonvilles, des parcelles assainies, 
l'auto-construction et l'auto-construction assistee. 

2. Un groupe souvent beaucoup plus restreint avec des revenus un peu plus eleves et plus 
reguliers qui pourrait envisager un logement elementaire construit par entrepreneur, en 

Figure 10-3 
Revenu annuel et possibilite d'investissement dans le logement par menage 

o o o 
14. 

12. 

10. 

ULI 
ee 
c V 
oo w c »a> 

3 

3 
C o > <u a: 

8. 

2. Revenu annuel moyen du menage 

I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 

50 100 

% de la population 



raison aussi d'extensions futures eventuelles. 
3. Un petit groupe qui peut pretendre ä des maisons faites par entrepreneur. 

Dans la lere categorie, il faudrait mettre l'accent uniquement ou principalement sur les 
normes propres ä la zone, permettant un agencement acceptable du voisinage et sauvegardant 
une extension future des maisons et des equipements collectifs. La condition principale devrait 
etre de pouvoir ameliorer ulterieurement et faire en sorte que les logements de la lere categorie 
puissent passer en temps utile - par amelioration et extension - dans la 2^me categorie. L'ideal 
serait de pouvoir faire passer de la 2eme categorie dans la 3eme categorie le logements. (voir 
Figures 10-4, 5, 6). 

En realite, les nations en voie de developpement commencent, de cette maniere, ä planifier la 
possibilite de renovation urbaine. Toutefois, du fait que les types de maisons de la Börne 
categorie sont construits et con^us en une etape, il serait peut-etre possible d'utiliser les terres 
de fa^on un peu plus economique qu'avec les lere et 2eme categories. Ceci vaudra en tout etat 
de cause pour les immeubles d'appartements qui, la plupart du temps, ne peuvent etre realises 
que pour les detenteurs de revenus correspondant ä la 3eme categorie. 

Cette methode reconnaft implicitement que les reglements de construction herites de la 
periode coloniale, ou en tous cas fortement influences par les reglements de construction 
europeens, ne seront pas des instruments valables pendant plusieurs decennies pour developper 
I'habitat en Afrique. 

On peut, pour les maisons des 2eme et S^me categories, envisager des structures plus durables 
et par lä meme des normes de construction plus detaillees. 

Figure 1(M 
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Figure 10-5 
Apports de l'Etat et des families pour le logement 
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Les activites de construction jouent un role dans un processus d'interaction entre la popu
lation, l'emploi, l'agrement et l'affectation du sol. Le probl^me du logement est lie ä: 
a. l'accös ä l'emploi, 
b. I'acces aux equipements urbains, comme les services sociaux, les soins de sante et les 

transports, 
c. I'acces ä l'enseignement, 
d. l'affectation des terres ainsi que 
e. la quantite et la qualite de logements. 

Si le montant dont une famille peut disposer pour se loger n'est pas süffisant et si la 
difference entre ce montant et le prix d'une maison construite par entrepreneur ne peut etre 
couverte par des subventions, la seule solution sera une forme quelconque d'auto-construction. 
La täche du gouvernement sera de fournir un plan directeur qui pourra etre applique par la 
population avec l'aide et les services d'organismes gouvernementaux. Ce plan directeur devrait 
etre axe sur les facteurs a ä d (voir chapitre 13). 

II ne faudrait pourtant pas faire porter l'attention uniquement sur l'etablissement de pro
grammes nouveaux car la renovation de bidonvilles existants est tout aussi urgente. 

Renovation des taudis et des bidonvilles 
Meme si les logements dans les bidonvilles8 ont ete construits avec des materiaux tradition-

nels, ou sont illegaux, les pourcentages donnes au chapitre 3 ont tendance ä exagerer le 
probl^me. Beaucoup de ces maisons offrent un abri approprie et permettent un bon acces ä 

Dans "Urban slums and squatter settlement in the Third World", Doc. N.U. A/CONF 
70/RPC/9 (prepare pour HABITAT), 15 mai 1975, les taudis et les etablissements spon
tanes sont decrits comme "des zones d'habitat relativement permanent, d'aspect desherite, 
sous-equipe, surpeuple et degrade"; et les differents types de bidonvilles urbains, mention-
nes dans d'autres publications, comme provisoires, marginaux, desordonnes, insuffisam-
ment integres, spontanes, etc. 



Temploi. Comme le secteur public n'offre aucune solution accessible ä cette categoric de la 
population, ces maisons sont le moins cheres que produise le secteur prive. L'amelioration ne 
porte done pas seulement sur le cadre physique, elle mobilise et stimule egalement la popu
lation. 
Le programme de reinstallation de Port-Soudan (decrit au chapitre 14) demontre que, meme 
dans les circonstances les plus defavorables, on peut parvenir ä des ameliorations considerables. 
II y a d'autres exemples ä Rabat,9 Dakar, Dar-es-Salaam et Lusaka. 

Les traits dominants de ces programmes de renovation sont: 
— l'amelioration de l'equipement sanitaire, 
— l'amelioration de l'infrastructure, 
— l'amelioration des services sociaux et de l'enseignement et 
— le maintien garanti du droit de jouissance. 

La plupart des structures existantes seront conservees et ameliorees progressivement par les 
families. Pour tout programme de grande envergure, la participation de la population est 
indispensable de sorte que la täche la plus importante qui relive du gouvernement, e'est 
l'organisation et la formation. 

Programme des parcelles assainies 

Dans la plupart des pays africains, les projets des parcelles assainies n'ont pas ete tr^s bien 
accueillis. 
La crainte de creer de nouveaux taudis et les consequences politiques de cette decision ont 
arrete bien des initiatives. 
Les ministöres du logement rassemblent certes bien des qualifications requises pour lancer et 
surveiller ces projets. "Mais la preference historique donnee aux solutions traditionnelles pour le 
logement represente un prejuge dangereux auquel on ne peut remedier facilement."1 0 II y a 
cependant des programmes de parcelles assainies en cours de construction au Botswana par 
exemple ainsi qu'au Kenya, au Senegal, en Tanzanie et en Zambie. Dans ces programmes les 
parcelles attribuees sont nivellees et raccordees ä l'eau, ä l'egout et ä l'electricite. Les services 
sociaux et publics ainsi que les ecoles sont mis en place, l'ecole pouvant servir de centre 
communautaire pour dispenser la formation sur la fa^on de construire ou d'ameliorer les 
maisons (cf. "Röle de l'enseignement"). Toutefois, le choix de la zone d'implantation et 
l'emploi sont tres importants. 

Auto-construction assistee 

II existe une fa^on particuliere d'aborder le probleme de la reduction des coüts, e'est 
"l'auto-construction assistee". Celle-ci comporte deux elements fondamentaux: 

1. L'auto-construction, cela signifie qu'une partie de la main d'oeuvre est fournie par les 
futurs occupants eux-memes. Les avantages de cette methode de travail sont: 

(a) I'economie sur les coüts de construction: 
— economic de main-d'oeuvre professionelle, 
— economic sur les benefices, les frais generaux et les benefices des intermediaires et 
— reduction des coüts grace aux rabais de quantite, ä la production en serie, etc. 

Dans beaucoup de pays il n'y a pas de production en serie de materiaux de construction ou 
d'elements et les habitations sont encore construites une ä une. 

(b) Les avantages sociaux: 
Prendre part ä un programme d'auto-construction signifie pour le participant qu'il s'habitue 
ä sa nouvelle situation et etablit des contacts sociaux avec la communaute. 

2. L'assistance concerne la conception, l'amenagement du terrain, le financement, I'execution 
et les arrangements mutuels entre participants au programme. 
Grace ä cette aide sociale, technique et de gestion, on bätit des maisons nettement 
meilleures que dans les cas ou les gens sont enti^rement abandonnes ä leurs propres 
initiatives et connaissances. L'aide indispensable d'un specialiste de l'auto-construction 
peut etre obtenue grace ä des organisations internationales, ä des organismes gouvernemen-
taux, ä des institutions regionales ou locales, etc. et peut prendre les formes suivants, 
exclusives ou combinees: 

Jacoub el Mansour, Donnees et programme d'intervention dans un bidonville de Rabat, 
Royaume du Maroc, Ministere de l'Interieur, Direction de l'Urbanisme et de l'Habitat, 
Rabat 1970. 

1 0 Banque Mondiale: Sites and Service projects. Doc. A/CONF. 70/RPC/8Add; 1 prepare pour 
les conferences regionales d'Habitat, 27 mai 1975. 



Figure 10-6 
Zones pour Thabitat, les equipements publics et I'emploi 
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— I'infrastructure, 
— le noyau sanitaire et/ou la toiture + la structure portante, 
— des plans et des specifications normalises, des prototypes de demonstration, les instruc

tions, la supervision, 
— le financement (p.ex. programmes de prets pour toiture, de fondations) et 
— la fourniture de certains materiaux (comme le ciment, les portes, les fenetres, materiaux de 

couverture) et/ou d'un atelier et des outils (comme une presse ä fabriquer des blocs). 

II y a cependant certaines conditions ä remplir pour le succes d'un programme d'auto-
construction assistee et dont la liste est la suivante:11 

a. un urbanisme bien con9U et la mise en place d'une infrastructure appropriee, 
b. une conception valable des habitations, 
c. des possibilites d'extension ou d'ameliorations futures, 
d. la possiblite de disposer et d'employer des materiaux locaux, 
e. une construction simple permettant I'execution par des participants non qualifies, 
f. le choix et le nombre des participants et 
g. une organisation soigneuse et une preparation sociale. 

En Afrique, on en trouve des exemples en Ethiopie,12 au Senegal,12 au Soudan12 et en 
Haute-Volta.1 3 

11 Nations Unies, Conseil economique et social. Commission Economique pour I'Afrique, Le 
logement cooperatif, ä but non lucratif et Vautoconstruction assistee en Afrique, E/CN. 
14/HOU/105,25 juin 1973. 

1 2 Nations Unies, Methodes d auto-construction d'habitations: etudes de quelques cas, N.U. 
No. de vente E 73. IV. 15, New York, 1973. 

1 3 Silva, Julio A.; 20 maisons en banco ameliore, Ouagadougou, 1972. 
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Voir aussi Figure 10-7 



Figure 10-7 
Amelioration et possibilites d'extension; le meme plan directeur ä chaque phase 
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Importance du contröle des coüts 

II ressort de ceci que pour mettre en oeuvre des programmes de logements comme on vient de 
les decrire dans ce chapitre, la question de savoir si les coüts de main-d'oeuvre et de materiaux 
peuvent etre contenus ou non dans la limite des capacites de paiement des locataires est 
d'importance vitale. Tout secteur du bätiment est tres sensible aux circonstances defavorables, 
le secteur africain du bätiment ne fait pas exception ä cette regle generale. 
At titre d'exemple, le coüt au metre carre des habitations, y compris de celles construites par 
entrepreneur "ä bon marche" a recemment atteint dans les pays africains en general un niveau 
qui depasse meme celui de l'Europe occidentale. 
De nombreux facteurs ont provoque cette augmentation enorme des coüts de la construction, 
en particulier: 
— l'augmentation des coüts des transports qui touche particuliörement les materiaux de 

construction Importes, 
— le desequilibre entre l'offre et la demande, 
— le manque de main-d'oeuvre qualifiee, 
— le manque de cadres qualifies de niveau moyen pour surveiller la preparation et la mise en 

place des programmes de construction et 
— Tinflation. 

II ne fait pas de doute que des initiatives gouvernementales en vue de maftriser une teile 
evolution pourraient etre deployees plus facilement et plus raisonnablement si Ton disposait 
d'un syst^me approprie de contröle des coüts. 
Les coüts de construction exprimes en unitees monetaires par metre carre (brut ou net) sont 
habituellement les seuls chiffres disponibles. Iis donnent neanmoins une premiere indication et 
leur ventilation est plus importante que le simple fait d'identifier les facteurs qui provoquent 
leur niveau eleve. 

Manque de donnees 

On a ecrit il y a dejä plus de 10 ans que "les donnees se rapportant au niveau actuel des coüts 
de construction le logements en Afrique sont rares et difficiles ä comparer",14 mais ceci reste 
vrai, encore que dans certains pays on .se soit efforce de les rassembler sur une base statistique 
significative. 
En 1968, 1969 et 1970,15 des series de reunions sous-regionales ont ete organisees par la 
Commission economique pour I'Afrique des Nations Unies dans le but de parvenir ä un contröle 
plus efficace des coüts en matiöre de logement. 

Le systeme SfB 

Les recommandations visant ä mettre en place dans chaque pays un Centre national du 
logement, ä instituer un groupe de travail permanent d'experts sur les coüts de construction de 
logements et ä adapter le systeme SfB16 en vue d'une etude ulterieure detaillee n'ont pas ete 
realisees jusqu'ä ce jour. 
Le systeme SfB est un code employe pour la rationalisation et la coordination en mature de 
construction: il est utilise 
a. pour la gestion, manuelle ou en recourant ä l'informatique, des travaux de construction de 

bätiments (planification et son contröle, contröle des coüts) en englobant le contröle des 
coüts de la phase de conception et la collecte d'experiences dans des banques de donnees 
bien organisees. 

b. pour le rassemblement, manuel ou en recourant ä l'informatique, des specifications et des 
devis preliminaires pour les programmes de constructions et des reglements de construction 
pertinentes (y compris les "specifications nationales pour la construction" et les normes) 
ainsi que des plans de certains elements en vue de les reutiliser dans les programmes 
ulterieurs. 

c. pour l'etablissement de catalogues — ä placer sur etagöres ou dans des tiroirs — et, de fa9on 
manuelle ou avec recours ä l'informatique, de toutes informations connexes ä utiliser dans 
la construction de bätiments, ainsi que d'informations sur la maniere d'utiliser les materi
aux et les elements, leurs prix, les conditions de livraison, les adresses des fournisseurs etc. 

14 L 'Habitat en Afrique, op. cit. 
15 Rapport de la reunion d'experts sur les coüts de construction des maisons d'habitation, 

Addis-Abeba 1968 (E/CN.14/416), Tanger 1969 (E/CN. 14/460), Kumasi 1970 (E/CN. 
14/496). 

16 SfB etait le nom du Comite national suedois qui inventa ä I'origine ce systeme en 
1942-1949. 



Lorsque Ton compare le cout de differents projets dans un pays ou dans differents pays, on 
fait normalement ressortir des probl^mes d'ordre administratif. Chaque entrepreneur en bäti-
ment, chaque pays a son propre systeme avec sa separation traditionnelle des corps de metier, 
des operations aussi bien que des elements. 

Au lieu de cela, c'est une coordination de tous les efforts d'un bout ä l'autre de la gamme des 
activites qu'il faut atteindre. Un instrument comme le SfB, concju dans des pays industrialises, 
peut facilement etre applique et adapte de fa9on convenable au contexte africain. 

L'introduction de ce systeme permettra de disposer d'informations fiables, en quantite 
voulue, de la qualite voulue, dans la presentation voulue et au moment voulu. Ceci est une 
condition prealable si Ton veut construire de fa9on economique.17 

Une fois applique un systeme comme le SfB, il sera beaucoup plus facile de connaftre les 
facteurs qui affectent les coüts de construction et si necessaire de prendre des mesures 
s'appuyant sur ces informations. Pour y parvenir, il y a en gros deux voies possibles: le module 
macro-economique et le modele micro-economique. 

Figure 10-8 
Principe SfB: 3 
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Tableau 1: chiffres entre parentheses pour les elements 
Tableau 2: majuscules pour les constructions 
Tableau 3: minuscules pour les ressources 

Le modele macro-economique 

Les figures 10-9, 10 permettent d'illustrer I'offre de construction de logements au plan 
macro-economique. Nous pouvons parier d'un systeme d'offre ferme et d'un systeme ouvert. 
L'un est celui oil Ton ne dispose que des ressources nationales, l'autre celui oü Ton peut 
egalement faire appel ä des ressources importees. 

Dans le systeme ferme, la nation considere ses habitants comme les utilisateurs des maisons, sa 
propre main-d'oeuvre comme les producteurs des maisons et ses ressources naturelles comme les 
fournisseurs d'energie et de materiaux necessaires ä la production. Les contraintes dues au 
caractere limite des ressources naturelles peuvent etre un trait important de ce systeme ferme. 

Dans le systeme ouvert, toutes les ressources du monde sont disponibles grace aux impor
tations. Mais, en fin de compte, les importations doivent etre payees par des exportations de 

17 Finbarr Shanley: "The Application of the SfB system for Building Economics" in SfB 
Review, Kokkedo, 1975. 



Figure 10-9 
Systeme ferme (ressources nationales) 
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Figure 10-10 
Le marc he interieur 
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valeur egale. "La valeur egale" est mesuree en devises. Ceia peut etre une limitation car le 
plupart des pays doivent veiller attentivement ä utiliser de fa9on optimale les devises dont ils 
disposent pour leurs importations. 
Le probleme rencontre au niveau macro-economique de la production de logements est done 
celui de l'optimalisation de l'offre totale basee sur les ressources naturelles nationales et les 
importations. 
La figure 10-10 permet d'illustrer le modele de l'offre (ou des coüts)* de construction de 
logements, vu sous cet angle. 
Chaque dement fonctionnel de la maison est une partie de construction. Les materiaux de 
construction peuvent provenir de ressources naturelles domestiques ou devoir etre Importes. Les 
coüts entrames par la construction d'habitations sont les valeurs ajoutees aux parties de 
constructions dormantes qui constituent ensemble les elements fonctionnels de I'habitation. 

* Dans ce contexte, le modele des couts et le modele de l'offre sont synonymes. 



La transformation des matieres premieres en elements de construction peut etre une opera
tion simple ou un reseau complexe d'activites. Ces possibilites sont indiquees schematiquement 
dans la figure 10-10 qui retrace les trois stades principaux de la transformation (a, b et c) dans 
la construction moderne. Ceux-ci sont coiffes par les activites de conception et d'administration 

(d)-Les trois principaux stades de "valeur ajoutee" sont: 
a. l'extraction et l'affinage des matieres premieres, 
b. la transformation des materiaux en elements de construction, 
c. la construction (I'activite sur chantier consistent ä assembler les materiaux et les elements 

pour en faire des constructions qui constituent les elements fonctionnels de l'habitation). 

A chacun de ces stades, la valeur ajoutee represente le coüt de la main-d'oeuvre, des equipe-
ments et de la gestion de l'operation en cause. Et entre chacun de ces stades, les coüts de 
transport et de commercialisation encourus doivent egalement etre payes. 
La meilleure solution au probleme de la construction d'habitations sera done trouvee lorsque 
I'on fera le meilleur usage des ressources naturelles domestiques et que le processus global de 
production de logements aura une teneur optimale en importation. 

Figure 10-11 
Comparaison des coüts pour les types 1 ä 3 
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Modele micro-economique 

On admet que les decisions micro-economiques en matiere de construction portant sur un 
programme suivent un certain module qu'expose la C.E.A. de la fagon suivante: 
a. les decisions fondamentales (si, oü et quand? restrictions financi^res etc.) 

A ce Stade, il faut decider si Ton construit avec I'aide d'un entrepreneur du bätiment 
(categoric 3), si Ton bätit des logements elementaires (categoric 2), si Ton pratique 
I'auto-construction assistee (categoric 1 A) ou des programmes de lotissements amenages 
(categoric 1 B). 
Dans la figure 10-11, une estimation comparative des coüts de construction pour la meme 
habitation a ete faite, selon qu'elle est bätie conformement aux categories 3, 2, 1A en IB 
respectivement, cette estimation se fondant sur les donnees provenant de divers projets 
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dans un certain nombre de pays africains.1 8 

Le coüt de construction decompose en ses elements principaux represente 100%, ä quoi 
Ton peut ajouter la conception et l'administration (3%), la gestion de la construction, le 
benefice et les frais generaux (12%) et les coüts d'achat et d'amenagement du terrain 
(50%). Le coüt total d'une maison construite par entrepreneur s'etablira done ä 165% du 
coüt de la construction. 
L'achat et l'amenagement des terrains ne representeront pas des coüts bien differents selon 
que Ton choisit le type 1, 2 ou 3, le gouvernement mettant ä la disposition des categories 
de revenus faibles ou moyens les memes equipement. Dans ce cas, l'initiative individuelle ne 
peut pas apporter grand chose. 
Mais si la partie bätie par un entrepreneur est remplacee par la fourniture individuelle de 
main-d'oeuvre et de materiaux, une maison de 50 m2 au plancher peut etre achevee en 
quelques annees pour la moitie du coüt d'une maison similaire construite par entrepreneur 
sous !es auspices du gouvernement. 
On a suppose que les materiaux achetes individuellement etaient plus coüteux que ceux 
achetes en grande quantite par des entrepreneurs. 

b. les decisions fonctionnelles (programme des besoins) 

c. les decisions portant sur la conception (repartition des disponibilites et parti architectural 
quant aux constructions et aux materiaux). 
Les decisions fonctionnelles et de conception ne devraient pas porter seulement sur les 
programmes de construction au sens traditionnel (euro-americain) mais egalement sur les 
exigences ä l'egard des materiaux de construction et la conception des elements standards 
susceptibles d'etre produits et assembles ä peu de frais. Le principe de l'optimalisation de la 
qualite devrait etre transpose du niveau de la "construction" ä celui "des materiaux et 
elements de construction" (Chapitre 11). 

La figure 10-11 indique tres clairement que le developpement et l'organisation de l'iniviative 
individuelle requierent au sein de la collectivite des aptitudes plus grandes que le simple role 
joue par I'entrepreneur, e'est-a-dire que la mise ä disposition de materiaux et de qualifications 
provenant de l'exterieur de la collectivite revetent une importance moindre. 

Röle de l'enseignement 

C'est pourqoui le syst^me actuel d'enseignement officiel de la plupart des pays africains 
devrait etre amenage de telle fa9on et dans une mesure telle qu'un programme de logement des 
masses ait plus qu'une maigre chance d'etre realise. Seule une methode d'approche particuli^re 
creant le fondement educatif et ideologique necessaire peut fournir la solution. 
Si eile donne de bons resultats, cette methode aura des repercussions considerables car ceux qui 
re^oivent I'education la plus deficiente sont egalement concentres dans les categories les plus 
desheritees de la societe. Cette methode, neanmoins, devrait completer le syst^me officiel 
d'enseignement et non pas le concurrencer. De plus, elle ne devrait pas atteindre seulement les 
enfants d'äge scolaire mais aussi les adultes. On a defini dans une etude recente19 cette 
methode comme "l'enseignement fondamental". 

Les finalites de l'enseignement fondamental doivent etre definies en termes de "besoins de 
savoir minimum fonctionnel". "Fonctionnel" veut dire que les programmes d'enseignement et 
de formation devraient s'adresser ä des groupes parfaitement identifies qui seront en etat 
d'utiliser l'enseignement re^u dans la vie quotidienne. Cette identification ne pose pas de 
probleme s'agissant du logement pour les desherites, en raison de l'absence grave, que Ton 
rencontre dans tous les menages, de qualifications necessaires ä l'execution des täches d'auto-
construction, particulierement dans les zones urbaines. Sans qualifications il ne saurait y avoir 
de production. Pourtant, qu'il s'agisse de bdionvilles, de logements elementaires, de lotissements 
amenages ou d'auto-construction assistee, les possibilites educatives sont de la plus haute 
importance si Ton veut planifier les etablissements. 

De preferance, avant meme que ne s'etablissent les premiers habitants d'un quartier nouveau, 
les equipements educatifs devraient dejä etre en place. II faudrait pour cela construire ä l'avance 
un modeste centre scolaire communautaire ou pourraient etre concentrees les activites educa
tives et de gestion dös que s'engage le processus de construction. 

1 8 Croupe de travail sur les coüts de construction des maisons d'habitation, Tanger, 1-12 sept. 
1969: Examen des monographies par pays, Doc. CEA E/CN. 14/HOU/48 Rev. 1, 9 Janvier 
1970. 

19 Banque Mondiale, Education, Document de travail sectoriel, Washington, 1974, p. 28-30. 



On pourrait y organiser des cours sur les differents aspects des activites d'auto-construction, 
tels que: 
— comment transformer des amtiöres premieres locales en elements de construction, 
— comment lire des plans et 
— comment assembler sur le chantier les differents elements de construction. 

L'introduction dejä entamee ä l'echelle nationale de la lecture et de l'arithmetique sera tres 
utile pour preparer ä la formation dispensee par ces ecoles et aboutir ä une veritable alphabeti-
sation fonctionnelle. 

Pour mettre en oeuvre I'enseignement fondamental dans le cadre de l'activite "autonome" de 
construction, il faut une organisation locale de travailleurs sociaux. Un travailleur social devrait 
avoir des aptitudes specifiques, non seulement en mature d'enseignement, mais aussi de 
techniques de construction. 
En outre, il devrait etre bon gestionnaire et capable de maintenir une communication aisee avec 
les populations locales. Pour y parvenir, une organisation nationale responsable de la formation 
et de la direction des travailleurs sociaux sera necessaire. Cette organisation devrait etre en 
contact etroit avec les autorites educatives et financiöres et les organismes de promotion des 
industries locales et du developpement communautaire. Elle devrait etre en outre responsable 
de l'extension au plan national des pratiques nees sur place et ayant fait leurs preuves, et done 
de l'instruction judicieuse et de l'aide aux groupes d'action locaux. 
L'autonomie a un effet educatif tr^s appreciable et represente un investissement humain aux 
vastes possibilites. A cet egard, le Developpement communautaire et la Participation populaire 
en Tanzanie sont interessants, particuli^rement en ce qui concerne les moyens communautaires 
de planification et de construction car le developpement communautaire dans ce pays est per9u 
d'une manure particuli^re: le Programme de developpement communautaire en Tanzanie 
s'appelle "Ujamaa Vijijin", e'est la philosophie de l'autonomie qui conduit le peuple ä la 
participation et e'est le fait d'apprendre en faisant qui traduit Vengagement ä l'egard de 
I'education.20 

Consciente des ressources limitees dont elle dispose, la Tanzanie s'est tournee vers la 
participation populaire par le biais de l'autonomie. Les deux objectifs principaux d'une societe 
en voie de developpement — l'abri et I'enseignement — sont ainsi poursuivis d'une manure 
directe, propre ä conduire au succ^s. 

20 Rapport national sur les etablissements humains en Tanzanie, prepare pour HABITAT, 
Doc. A/CONF. 70/nr. 4, 15 avril 1975. 



CHAP1TRE 11. CONSTRUCTION ET MATERIAUX DE CONSTRUCTION 

Construction traditionnelle et moderne 

Bien des pays africains comptent de beaux exemples de bätiments traditionnels. Certains sont 
anciens, d'autres pluc recents, mais tous sont construits avec les materiaux locaux et selon les 
techniques locales. 
Ce sont les eglises monolithiques du Xle siecle taillees dans le roc, en Ethiopie; les magnifiques 
mosquees dans les villes des Etats Hausa, avec leurs maisons de boue sechee dont les facades 
soni rehaussees de decors; les maisons de bambou dans les lagunes de la cote occidentale; toutes 
sont accommodees aux materiaux locaux. Les pierres de corail sur la cöte Orientale, les murs de 
boue sechee dans les pays du sahel, les pierres des maisons d'Aksum et du Tigre en Ethiopie, 
tous ces materiaux ont resiste pendant un siecle ou plus. 
L'histoire de la periode coloniale en Afrique ne peut etre ignoree et l'influence de l'industrie de 
la construction et des techniques "modernes" en Afrique est inevitable. "Mais la societe et la 
structure africaines ne sont pas le miroir de l'Europe et ne devraient pas I'etre".1 Les 
illustrations de cet ouvrage montrent des edifices conserves de grande valeur dont la grande 
variete reflate les diverses cultures africaines et leur influence sur les maisons, les villages et les 
villes. 
lis ne peuvent etre remplaces par des immeubles d'appartements prefabriques comme on en a 
construit ä Casablanca, Tema, Abidjan ou Nairobi. 

La monographic de l'ONUDI "Construction Industry"2 decrit les modes de construction 
moderne et traditionnel: 
a. La construction moderne emploie des techniques con^ues dans les pays industrialises et qui 

ont largement recours ä l'equipement important, aux techniques de gestion et ä la 
main-d'oeuvre qualifiee des divers corps de metiers. 
Elle utilise des materiaux modernes domestics ou Importes, repondant ä des normes 
internationales. Elle realise de grands travaux d'infrastructure et des immeubles modernes 
de prestige avec des entreprises en majorite etrangeres et des bätiments publics et prives 
moins elabores ainsi que des travaux d'infrastructure de moindre envergure avec des 
entrepreneurs locaux. 

b. La construction traditionnelle intervient surtout en liaison avec I'auto-construction en 
marge ou ä la limite du secteur monetaire et eile predomine dans les regions rurales. Elle est 
de plus en plus soumise ä l'influence du secteur moderne lorsqu'elle emploie du ciment, des 
plaques pour toiture et des produits de finition modernes. 

C'est de cette influence reciproque que nait une "technologic intermediaire", appelee quel-
quefois secteur conventionel de la construction dans lequel des artisans et des petits entre
preneurs locaux realisent une bonne part des logements urbains dans les bidonvilles et les 
programme d'auto-construction. 

De nos jours, les efforts de developpement sont frequemment axes, dans de nombreux pays 
africains, sur le secteur de la construction moderne pour mener ä bien des programmes 
d'investissements de plus en plus vastes et satisfaire les besoins urgents en abris pour les citadins. 
II faut bien se rendre compte cependant que c'est I'auto-construction traditionnelle qui 
represente encore le cadre d'habitat de la grande majorite des Africains dans les zones rurales 
autant qu'urbaines et son role restera probablement predominant pendant de nombreuses 
annees encore. La demande actuelle dans le secteur traditionnel ne correspond pas necessaire-
ment aux ressources dont dispose dans son ensemble la secteur de la construction. Ceci est 
manifeste dans les cas frequents oü il y a, au meme moment, des capacites inemployees dans le 
secteur moderne et une demande excedentaire dans le secteur traditionnel. La lenteur des 
reactions ä des programmes officiels de logement ä bon marche ou ä des facilites officielles de 
financement, alors meme que s'etendent rapidement les bidonvilles, en sont des exemples 
frappants. 
Pourtant cela ne change rien au fait que la technique moderne est ä meme de stimuler 
fortement l'amelioration du niveau qualitatif de la construction traditionnelle. 

Le progres de l'habitat dependra done de l'influence reciproque entre les secteurs traditionnel 
et moderne. On peut prevoir que se developperont des secteurs intermediaires ou qu'ils devront 
etre etendus en relation avec I'auto-construction. Ce secteur intermediaire — issu du secteur 
moderne — fournira les elements de construction et les services exigeant des qualifications 
difficiles ä acquerir par les personnes qui construisent leur propre maison. D'autre part, 
I'auto-construction contribuera ä former de la main-d'oeuvre qualifiee ou semi-qualifiee et de 

1 Paul Oliver, et coll., Shelter in Africa, Londres, 1971. 
L'industrie de la construction, Monographie de l'ONUDI sur le developpement industriel 
No. 2, Nations Unies, New York, 1969. 



petites entreprises s'engageront progressivement dans le secteur professionnel de la construc
tion. On peut d'ores et dejä percevoir les premices d'une telle evolution et nous expliquerons 
certains aspects dans la derniere partie de ce chapitre. 

Mais l'industrie moderne de la construction doit egalement jouer un röle dans I'habitat en 
Afrique, non seulement comme fournisseur de demi-produits destines aux secteurs traditionnels 
et intermediaires, mais aussi comme producteur de logements pour la categoric assez peu 
nombreuse de ceux qui font appel ä un entrepreneur pour se loger. Dans ce secteur moderne 
aussi l'amalgame de techniques nouvelles et de methodes de production exigeant beaucoup de 
main-d'oeuvre ouvrent de grandes possibilites de developpement, ce qui represente en meme 
temps un immense defi. C'est pourquoi nous decrivons ci-apres le secteur moderne en Afrique 
et nous analyserons en detail Tun des aspects de cet amalgame, c'est ä dire la mise en pratique 
des principes de rationalisation. 

Structure de l'industrie de la construction 

L'importance de l'industrie de la construction dans les economies nationales est attestee par 
sa contribution au produit interieur brut (P.I.B.) et ä la formation brute de capital fixe (FBCF). 
Les donnees consolidees des comptabilites nationales sont reproduites ä l'Annexe A2-I. II 
convient, pour diverses raisons, d'etre circonspect lorsqu'on tente de tirer de ces chiffres des 
conclusions generales. D'abord il est difficile de tracer la frontiöre entre l'industrie de la 
construction et les autres secteurs de l'economie, en particulier l'industrie des materiaux de 
construction. En outre, une part importante de l'activite de construction, avant tout I'entretien 
et la modernisation, est exercee par d'autres industries ä titre d'activites secondaires. Enfin, on 
construit beaucoup dans le secteur non monetaire et les statistiques ne comportent ä cet egard 
au mieux que de grossieres estimations.3 

Comme on le verra ci-dessous, la part du secteur de la construction dans le PIB a ete en 1972 
en moyenne de 5 ä 7%, proportion qui tendait ä augmenter en meme temps que le PIB par 
tete.4 

Figure 11-1 
Part de la construction dans le PIB des sous-regions africaines 
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Cette relation est cependant deformee par le fait que, dans les pays au premier Stade du 
developpement economique, la realisation occasionnelle d'un ou de quelques grands projets se 
traduit par une augmentation des activites de construction. 
Beaucoup de pays africains sont dans cette situation, comme on peut le voir egalement dans le 
graphique ci-dessous qui indique le rapport entre la valeur ajoutee par la construction par 
habitant et le PIB par habitant en 1972. 

Pour les pays ayant un PIB par tete de plus de 200 ä 300 $ E.U., la moyenne representative de 
la part de la construction ressort ä plus de 7%. 
Mais, meme dans ce cas, il y a des fluctuations importantes lorsque sont entrepris quelques 
grands programmes d'investissement ou lorsque, ä titre temporaire, I'accent est mis sur des 
investissements pour des usines. 

3 Etude sur I'habitat dans le monde, op. cit. p. 204. 
4 Ibid. 



Figure 11-2 
Relation entre la valeur ajoutee par la construction par habitant et le PIB par habitant pour 
34 pays africains en 1972. 
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Figure 11-3 
Ratios d'investissement dans les sous-regions africaines. 
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Les grandes fluctuations de la construction apparaissent egalement dans les ratios d'investisse-
ments, c'est-a-dire la part du PIB consacree aux depenses de formation de capital fixe. La 
production de l'industrie de la construction est I'element principal de ces depenses. Les ratios 
d'investissement moyens pour les sous-regions africaines sont indiques ci-dessous. 
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Figure 11-4 
Formations de capital fixe, construction totale et construction residentielle pourcentage du 
PIB (annee la plus recente) 
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Ici encore les ratios d'investissement en augmentation progressive correspondent ä la crois-
sance du PIB par tete et il semble bien que, compte tenu des fluctuations considerables dues 
aux changements temporaires de types des investissements, les ratios d'investissement dans les 
pays ayant un PIB par tete bas (disons jusqu'ä 200 $ E.U. par an) atteignent en moyenne 
environ 15% alors que dans les pays ayant un PIB par tete plus eleve ils se situent alors bien 
au-dessus de 20%. 

Les elements essentiels de la formation brute de capital fixe sont les investissements consacres 
ä la construction (y compris le developpement des terres) et ä l'achat de materiel. D'apres les 
donnees disponibles, il ressort que la production de l'industrie de la construction represente 50 
ä 75% de la FBCF dans la majorite des pays africains. II n'y a pas de lien strict entre ce ratio et 
le PIB par tete. 
En effet, "il arrive qu'un pays, pendant une courtc periode, se concentre sur les usines et le 
materiel ou sur infrastructure comportant une proportion elevee de construction; mais, sur le 
long terme, il y a un equilibre relatif de la formation de capital dans ces deux secteurs".5 

La Figure 11-4 reproduit quelques donnees au sujet de la proportion entre logements 
residentiels et autres bätiments. Ces informations fragmentaires ne permettent cependant pas 
d'avoir un veritable apercju de la situation. La proportion de logements residentiels semble, dans 
quelques pays, depasser legerement les 50%, soit en gros 30 ä 35% de la production de la 
construction. Cette information est recoupee par une estimation de la CEA, reproduite ä 
l'Annexe A2-III, sur la repartition de la production de l'industrie de la construction en Afrique 
en 1970,6 d'oü il ressort que les logements absorbent 35% des depenses de construction. Si Ton 
considere que cette derniöre estimation est bien une moyenne representative, il s'ensuit que les 
depenses pour les logements absorbent environ 20% de la FBCF, soit quelque 3% du PIB dans la 
plupart des pays africains. 
Nous avons montre au chapitre 7 que si 1'on consacre au logement 2 ä 3% du PIB, on ne peut 
construire plus de 2 ä 5 unites par millier d'habitants chaque annee pour un coüt de 
construction representant six ä dix fois le PIB par tete. 

Pour I'aspect quantitatif, nous renvoyons au chapitre 4 oil nous avons estime que, pour 
fournir un toit aux seuls jeunes menages, il faut 7,5 unites de logement en moyenne par millier 
d'habitants, soit pres de trois fois plus que la production actuelle de l'industrie de la construc
tion. De plus, y parvenir en respectant le niveau de coüt indique equivaut ä un defi presque 
impossible ä relever, — ä coup sür dans les pays ayant un PIB par tete relativement bas. En voici 
un seul exemple: le coüt d'une maison elementaire au Kenya comprenant adduction d'eau, 
ecoulement des eaux usees et une pi^ce terminee pour un total de 28 m2 environ a ete estime, 
en 1970, ä 1520 $ E.U. environ, ä I'epoque un peu plus de 10 fois le PIB par tete au Kenya. Si 
Ton considere en outre la repartition inegale des revenus entre les populations rurales et 
urbaines et ä l'interieur de la population urbaine ainsi que la tendance ä privilegier, dans les 
villes, les logements de qualite elevee et moyenne qui posent moins de problemes et sont plus 
rentables, ceci souligne une fois de plus cette donnee fondamentale: la secteur professionnel de 
la construction n'a satisfait et ne peut satisfaire qu'une fraction de la demande totale de 
logements par la production de logements enti^rement construits par entrepreneurs. Presque 
tout I'habitat rural et une part importante de l'habitat urbain sont procures et continueront de 
l'etre par la construction traditionnelle ou reposant sur une forme quelconque d'auto-construc-
tion. 

Materiaux de construction 

Les materiaux et elements de construction sont les principaux moyens de production dans le 
secteur de la construction, representant 50 ä 60% de la valeur totale de la production de ce 
secteur7 et les depenses de materiaux de construction peuvent etre evaluees ä 4 ä 6% du PIB, 
soit approximativement 5 ä 20 $ E.U. par tete et par an dans la plupart des pays africains. II 
semble done y avoir de grandes perspectives de developpement de l'industrie nationale des 
materiaux de construction, d'autant plus que 
— cette Industrie est le fournisseur de l'industrie de la construction qui compte parmi les 

secteurs ayant la croissance la plus rapide au cours des premiers stades du developpement 
economique, 

— dans ces phases initiales la substitution des importations peut s'etendre beaueoup et 
s'ajouter ä la demande elle-meme croissante de materiaux domestics et 

— une demande supplementaire de materiaux modernes peut provenir du secteur traditionnel 
de la construction au fur et ä mesure qu'il se developpe. 

5 Ibid. 
Nations Unies, Commission economique pour 1'Afrique, L'industrie de la construction en 
Afrique: situation actuelle et problemes, E/CN.14/HOU/104, Juin 1973. 

7 Ibid. 



II est toutefois difficile dans de nombreux pays africains de tirer parti de ces potentialites, en 
raison de l'importance relativement faible de la demande actuelle et de ses grandes fluctuations, 
non seulement ä l'echelon local mais aussi national. 
Une bonne partie des materiaux de construction modernes, y compris des materiaux de base 
comme le ciment, les profiles en acier, ne peuvent etre produits de fa9on rentable qu'ä grande 
echelle. Pour cela, il faut une demande non seulement importante mais egalement concentree si 
Ton considere la relation valeur - poids souvent faible, ce qui interdit le transport sur de 
grandes distances, en tous cas en Afrique oü les infrastructures de transport sont en general 
reduites. 
En plus de la faiblesse de la demande locale, ses fluctuations relativement importantes empe-
chent, dans la plupart des pays africains, les industries des materiaux de construction de se 
developper rapidement. 

L'exemple de la production locale de beton au Kenya demontre clairement les difficultes dues 
aux fluctuations de la demande. L'industrie du ciment est bien implantee au Kenya. La 
production de ciment s'est accrue regulierement malgre les fluctuations considerables de la 
consommation locale. Ceci etait possible puisque le ciment est exporte en Ouganda et en 
Tanzanie et dans les pays du Golfe persique. De plus, comme cette Industrie disposait de 
liquidites süffisantes eile pouvait constituer des stocks importants. Lorsque la demande locale 
etait deprimee, la production de ciment pouvait done etre maintenue ä un niveau rentable ce 
qui se repercutait dans les prix du ciment. 

Lorsqu'apres le marasme de 1963-64 il y eut une relance des activites de construction, l'indice 
des prix du ciment n'augmenta que de quelques pour cent. II n'en alia pas de meme des agregats 
que Ton melange au ciment pour faire du beton. Ces agregats sont produits par des entreprises 
locales qui reduisirent les investissements et la production pendant la crise faute de capitaux et 
peut-etre par manque de confiance. La production d'agregats ne put reprendre apr^s la crise au 
rythme approprie ce qui fit monter les indices des prix de la pierre, du sable et du gravier 
d'environ 60% au cours des annees 1966-67.8 

On voit done que les variations de la demande se traduisent frequement par des prix eleves des 
materiaux de construction produits sur place ä moins qu'elles ne puissent etre absorbees par des 
mouvements de stocks, des exportations ou des importations. Le stockage suppose cependant 
que Ton dispose de capitaux supplementaires, trös rares dans la plupart des pays africains, tandis 
que le recours ä l'exportation requiert des canaux bien etablis et des marches. II n'est done pas 
surprenant qu'il y ait des importations considerables de materiaux de construction representant 
jusqu'ä 5 ä 8% de la valeur totale des importations.9 

Par rapport au PIB, ces importations atteignent un montant d'environ deux milliards de $ 
E.U., ou 3,6% du PIB de tous les pays africains en 1972, ce qui ressort du tableau ci-dessous;10 

Valeurs en millions de $ E.U. 

1965 I97211 

PIB 22.980 54.000 
Investissements dans la construction 1.980 (8,6% du PIB) 5.310 (9,8% du PIB) 
Depenses de materiaux de construction 1.100 (4,8% du PIB) 2.950 (5,5% du PIB) 
Materiaux de construction Importes 600 (2,6% du PIB) 1.936 (3,6% du PIB) 

On voit done qu'en 1972 65% des materiaux modernes employes ont ete Importes et, qui plus 
est, que pour repondre au developpement de la construction entre 1965 en 1972, la valeur des 
importations supplementaires a ete prös du double de celle des materiaux supplementaires 
produits sur place. La demande accrue de materiaux de construction modernes n'est tout 
simplement pas suivie d'un accroissement proportionnel de la production locale, encore moins 
d'une augmentation supplementaire pour le substitution des importations. 
Ceci en depit du fait que differentes matteres premieres telles que l'argile, le gr^s, le sable et les 
agregats de beton sont tr^s repandues. A ce sujet, il est interessant d'observer, comme indique ä 
l'Annexe A2-V, que des materiaux de base comme le ciment, les produits de ciment ou d'argile 
et le bois travaille sont produits sur place dans la plupart des pays africains. 

L'insuffisance des materiaux de construction de production locale ne tient pas seulement ä la 
disponibilite des ressources de matieres premieres et ä I'introduction de nouvelles techniques de 
production. Elle doit plutöt etre attribuee ä la demande limitee et fluetuante s'ajoutant ä la 
penurie de capitaux, aux equipements de transport reduits et au manque d'energie. Pour 

Republique du K e n y a ,  Development Plan 1970-74. 
9 Ibid. 
10 Ibid. 
11 Une subdivision selon les differents materiaux se trouve en Annexe 2-IV. 



planifier le developpement de la production locale de materiaux de construction, tellement 
necessaire pour reduire l'hemorragie de devises, il faut bien comprendre ces facteurs locaux. 
Nous renvoyons ä ce sujet au guide trös utile qu'est la monographie de l'ONUDI no. 312 qui 
montre ä quel point quelques entires choisis influencent la production de certains materiaux 
courants de construction. 
Encore que cette monographie soit bien connue, nous avons, pour etre complet, donne un 
resume de ces entires ä 1'Annexe A2-VI. 
On y voit qu'une exploitation economique de materiaux de base comme le ciment ou les 
profiles en acier souleve des problemes. D'autre part, une production locale de materiaux, 
comme des blocs de beton, des produits argileux, des bois scies, des panneaux de particules de 
bois ou de ceramique serait relativement aisee. 

En conclusion, il semble que, compte tenu des possibilites et des problömes de developpement 
ä l'echelon local de la production de materiaux de construction en Afrique, les gouvernements 
devraient faire porter leur politique sur: 
— l'encouragement ä une croissance continue de la demande locale. On ne saurait trop 

souligner l'importance de cet element, les augmentations brusques et les fluctuations de la 
demande se traduisant tout simplement par un niveau de prix plus eleve. Une demande 
reguliere pourrait etre assuree par des programmes de logements et de constructions sous 
les auspices des gouvernements, y compris des projets de lots tout equipes et des pro
grammes de renovation des zones de bidonvilles tant dans des centres urbains que dans de 
petites agglomerations rurales. 

— le developpement des petits metiers et de l'artisanat tant dans les centres urbains, petits ou 
grands, que dans les villages. Les mesures envisageables comprennent des facilites de 
fmancement, la mise en place de programmes de formation dans les domaines de la gestion 
et des techniques et l'encouragement de l'utilisation de materiaux locaux par des pro
grammes de demonstration et des centres d'information. 

— L'adoption de normes tenant compte des possibilites accrues des fabricants et artisans 
locaux ainsi que des besoins et des ressources des Africains vivant dans les zones urbaines et 
rurales. 

Rationalisation de la production faisant appel ä une main-d'oeuvre importante 

Comme il est indique dans l'introduction, la plus grande partie de la production de logements 
dans le secteur non traditionnel est effectuee par quelques entreprises nationales de taille 
moyenne et par de nombreux petits entrepreneurs locaux et artisans. Les experiences visant ä 
introduire les usages internationaux de la construction ayant principalement recours ä une part 
importante de prefabrication qui necessite des equipements relativement lourds n'ont pas donne 
de bons resultats. Pourtant, la prefabrication n'est qu'un aspect de la rationalisation, laquelle 
englobe toute la gamme des possibilites d'ameliorer le rendement de l'industrie de la construc
tion. On peut rationaliser le processus de construction quel que soit le niveau technologique 
requis en s'appuyant sur les principes suivants; 
a. Normalisation des materiaux et elements de construction ainsi que des procedures de 

preparation et de construction. 
b. Specialisation des operations de construction qui est essentielle pour former une main-

d'oeuvre non qualifiee ou semi-qualifiee en lui assignant des täches repetitives, avec pour 
resultat une augmentation de la productivite de la main-d'oeuvre et une amelioration de la 
qualite. 

c. Coordination ou organisation, complement necessaire de la normalisation et de la speciali
sation faisant appel ä la planification et ä Tadministration du processus de construction. 

L'application de ces principes au processus de construction sera mieux illustree par les 
diagrammes ; ( Figure 11-5 ). 

Ces diagrammes montrent comment s'organisent sur chantier des processus de construction 
rationalises utilisant des elements normalises et des operations specialisees en fonetion des lignes 
de production. 

La somme des operations de construction dans le sens vertical se traduit par l'achövement 
d'une unite et l'execution continue des differentes operations dans le sens horizontal par 
l'achevement successif de toutes les unites composant un programme. La production d'une ligne 
est exprimee par le nombre d'unites achevees par unite de temps. La dimension d'une ligne de 

12 Industrie des materiaux de construction, Monographie de l'ONUDI sur le developpement 
industriel. No. 3, N.U., New York, pp. 37-42. 



Figure 11-5 
Rationalisation du processus de construction 
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production est limitee, essentiellement en raison du nombre limite d'ouvriers ä meme de 
travailler efficacement sur un chantier et sa production depend done des facteurs suivants: 
— la productivite de la main-d'oeuvre: dans un prodessus de construction bien organise, la 

productivite de la main-d'oeuvre tend ä croitre; 
— la complexite du produit fini: de simples maisons elementaires peuvent etre produites ä un 

rythme plus rapide que des logements complets.; 
— le degre de mecanisation qui influence directement la productivite de la main-d'oeuvre. 

Un programme de construction de logements indiquant le nombre de logements ä achever 
dans un laps de temps determine, disons en zone urbaine, peut done etre execute en mettant en 
place plusieurs lignes de production paralleles. Comme les considerations de gestion ne limitent 
pas le nombre de lignes de production fonctionnant simultanement, il s'ensuit que, meme dans 
les cas oil Ton emploie des methodes de production utilisant beaucoup de main-d'oeuvre, on 
peut parvenir ä la production totale requise pour autant que le nombre de lignes paralleles soit 
süffisant. 

C'est ici que Ton peut comprendre les avantages et inconvenients de la prefabrication. Si Ton 
se reporte une fois encore aux illustrations qui precedent, la ligne de production A peut 
representer un processus ä grande intensite de main-d'oeuvre et la ligne de production B un 
processus mecanise utilisant egalement des elements prefabriques. On observe deux differences 
importantes: 



— le nombre d'operations est plus grand dans la ligne A que dans la ligne B oü une partie des 
operations est transferee du chantier ä l'usine fabricant les elements de construction et 

— la production de la ligne B est plus grande que celle de la ligne A. 

La prefabrication est largement consideree comme moyen de reduire les coüts et d'ameliorer 
le niveau qualitatif ainsi que d'augmenter la production et d'employer une main-d'oeuvre non 
qualifiee. II faut remarquer ä ce sujet que: 
— l'augmentation de la production totale peut etre egalement obtenue en multipliant le 

nombre de lignes de production paralleles, appliquant des methodes de production qui font 
appel ä une main-d'oeuvre importante. 

— on peut egalement employer une main-d'oeuvre pour une grande part non qualifiee dans 
des processus de production qui reclament un personnel nombreux si Ton subdivise ceux-ci 
en operations repetitives. 

— pour reduire le coüt de la main-d'oeuvre par une mecanisation et une prefabrication 
poussees, il faut que la demande locale soit importante et continue, ce qui, comme nous 
1 avons explique precedemment, se produit rarement de nos jours en Afrique. 

II en resulte que la prefabrication, surtout s'agissant de structures lourdes, n'est pas une 
methode logique dans la plupart des pays africains. La prefabrication d'elements legers, par 
exemple, chassis de fenetres, portes, escaliers, equipements de cuisine etc., et dans une moindre 
mesure de structures legeres, tout en n'etant pas spectaculaire peut s'averer beaucoup plus 
profitable. Nous renvoyons ä ce sujet ä: "Prefabrication in Africa: Status and Problems"1* 
dont nous extrayons que les caracteristiques des premieres etapes de la prefabrication en 
Afrique devraient etre les suivantes; 
— les elements de base prefabriquees devraient I'etre par des artisans ou en employant des 

machines simples, 
— ces elements devraient etre suffisamment legers pour pouvoir etre manipules de preference 

par deux et au plus quatre ouvriers, 
— l'assemblage des elements devrait etre fait au moyen de machines simples comme des 

poulies ou des grues non mecanisees, 
— les premieres maisons prefabriquees devraient etre con^ues de maniere ä familiariser les 

beneficiaires avec la nouvelle methode. 
Ces caracteristiques montrent ä quel point il est important d'introduire des techniques nouvelles 
en se fondant sur les techniques, les ressources et les attitudes existantes. 

En conclusion, il apparait que la premiere condition pour appliquer avec succes les principes 
de rationalisation de la construction est la continuite du processus de construction et des parties 
qui le constituent. Cependant, la continuite est une notion que ne connaft pas I'industrie 
africaine de la construction qui, dans une grande mesure, n'est que la somme des apports 
financiers et des prestations des entrepreneurs professioneis et des fournisseurs de materiaux de 
construction, au coup par coup pour des projets individuels. Mais, dans bien des pays africains 
ou le secteur public predomine en matiere d'investissements destines ä la construction de 
logements, les gouvernements peuvent largement contribuer ä promouvoir la rationalisation en 
planifiant et en realisant des programmes Continus de construction. 
Ces programmes comprennent aussi bien la construction d'ensembles de logements que la mise ä 
disposition de parcelles amenagees et il ne fait pas de doute que, dans les centres les plus 
peuples, la demande actuelle reelle est suffisamment grande pour mettre en place plusieurs 
lignes de production paralleles. L'industrie de la construction "professionnelle" peut alors 
etendre la fonction moderne qu'elle exerce actuellement en modelant I'habitat par l'augmen
tation progressive de son efficacite grace ä la rationalisation. Mais cette fonction sera limitee 
aux centres les plus peuples. 
Dans les centres plus petits et dans les zones rurales oü la demande est faible et eparpillee, la 
rationalisation du processus de construction que nous venons de decrire n'a aucune pertinence. 

Technologie intermediaire 

La rationalisation d'un processus de construction reposant essentiellement sur une main-
d'oeuvre non qualifiee represente un exemple de ce que Ton appelle la technologic intermedi
aire. Celle-ci vise essentiellement ä mettre au point et promouvoir des techniques de production 
qui, sans faire fi des connaissances techniques actuelles, sont adaptees aux conditions des pays 
en voie de developpement, telles que la presence et le coüt de la main-d'oeuvre, la penurie de 
capitaux d'investissement ainsi que la disponibilite et le coüt des materiaux et de l'energie non 
humaine. 

13 Nations Unies, Conseil economique et social, "La prefabrication en Afrique: situation et 
proWemes", E/CN.H/HOU/lOl, ISjanvier 1973. 



En void quelques exemples: 
— amelioration de la resistance ä l'eau des plaques traditionnelles de boue sechee par l'emploi 

de sous-produits de raffineries de petrole, 
— utilisation de parpaings ä faible teneur en ciment (p.ex. beton de sable), 
— blocs qui s'imbriquent permettant de construire des murs sans mortier, 
— amelioration des constructions par stabilisation du sol, 
— moyens de calcul modernes pour la construction en materiaux traditionnels, 
— combinaison d'elements de construction traditionnels et modernes (p.ex. chassis de fe-

netres fabriques en usine pour des maisons construites en "chica" et emploi de toits en 
fibro-ciment), 

— outils et dispositifs ä l'usage des castors non qualifies, 
— emploi d'equipements industriels d'occasion qui ne sont plus utilises en Europe en raison 

du coüt de la main-d'oeuvre. 

La technologic intermediaire peut s'employer dans differents cas; 
— pour les particuliers, citadins ou ruraux, construisant leur propre maison, 
— dans le secteur intermediaire ou 
— dans les petites entreprises du bätiment, tout comme 
— dans les grandes entreprises ou celles produisant les materiaux et elements de construction. 
Tous ces secteurs offrent maintes possibilites d'adaptation des connaissances techniques 
modernes aux besoins et conditions que connaissent actuellement les pays africains. De grands 
efforts devraient etre faits pour developper la technologic intermediaire. 

Interaction entre construction traditionneile et construction moderne 

Comme nous I'avons vu sous les titres precedents, la grande majorite des Africains continu-
eront ä faire appel ä la construction traditionneile tout en augmentant progressivement les 
apports modernes de toute sorte. Les cas etudies dans cet ouvrage indiquent les differentes voies 
d'une telle evolution. 

Par exemple, on peut voir dans la description de la politique actuelle en mattere d'etablisse-
ments en Tunisie comment des methodes et materiaux de construction traditionnels peuvent 
etre utilises avec succ^s dans un vaste programme de logement. Les apports traditionnels ont eu 
pour resultat de reduire le coüt d'environ 30% par comparaison au coüt initial qu'aurait 
entrame l'emploi de techniques non traditionnelles. 

Dans le programme d'amelioration des bidonvilles ä Lusaka, on trouve une sorte d'interaction 
entre construction traditionneile et moderne. Le programme s'appuie sur les principes tradition
nels de l'auto-construction appliques dans un contexte urbain moderne. Des materiaux 
modernes: ciment, encadrements de portes et chassis de fenetres metalliques prefabriques, 
plaques d'amiante pour toitures sont done fournis et chaque participant au programme est libre 
d'engager de la main-d'oeuvre professionnelle. 

Une autre methode remarquable alliant le traditionnel et le moderne se rencontre dans le 
programme de rehabilitation des bidonvilles ä Port-Soudan. Les etablissements d'origine ont ete 
installes par les habitants eux-memes, utilisant les materiaux disponibles dans les environs 
immediats, en l'occurence du bois recupere sur les docks. Ce programme de rehabilitation sous 
l'impulsion du gouvernement a pleinement tenu compte des aspirations et des ressources des 
habitants. Dans cette entreprise bien organisee d'auto-construction les memes materiaux ont ete 
utilises pour reconstruire les abris individuels, implantes cette fois dans un milieu urbain 
virtuellement moderne. 

Ces exemples et bien d'autres portent sur des etablissements urbains. La description de la 
Vallee du Bendama dans le programme de la Cöte d'lvoire nous montre une semblable 
interaction en milieu rural, bien que dans le cadre de vastes travaux d'infrastructure modernes. 
Mais on entreprend aussi de plus en plus des renovations de villages ä proprement parier. 

A ce sujet, il est interessant de renvoyer au programme de developpement rural de la 
Tanzanie, pays qui a confere la premiere priorite au developpement de son economic rurale: 
"Ce sont done les villages qu'il faut transformer en cadres de vie agreables, e'est dans les zones 
rurales que les gens doivent pouvoir trouver leur bien-etre materiel et leur satisfaction." 
"Cette amelioration de la vie dans les villages ne se fera cependant pas automatiquement. Elle 
ne se fera que si nous pratiquons deliberement une politique faisant appel aux ressources dont 
nous disposons, notre main-d'oeuvre et notre terre, pour en tirer le meilleur parti. Cela signifie 
que les gens doivent travailler dur, intelligemment et ensemble, autrement dit en coopera
tion."14 

14 Nyerere, J.K., Education for Self-reliance, Dar-es-Salaam, 1967. 



La pierre angulaire de ce developpement est la transformation de la Tanzanie rurale avec sa 
population paysanne disseminee, vivant dans des abris temporaires, en etablissements perma-
nents, les villages Ujmaa, oü, s'appuyant sur la philosophie de l'independance, la population 
participe ä la construction de sa communaute. Les orientations du gouvernement sont repercu-
tees grace ä des structures politiques et administratives fortes et travaillant en etroite coopera
tion et qui ont des ramifications jusque dans les villages. Dans un pays qui s'appuie tellement 
sur le developpement decentralise en depit de ses ressources tres limitees en moyens de 
communication et en main-d'oeuvre qualifiee, on ne saurait trop souligner l'importance de telles 
structures. Elles permettent de faire connaitre aux villageois les principes de l'agencement d'un 
village et de sa construction. Leur experience en matiere de construction traditionnelle non 
durable n'a qu'une valeur limitee et des innovations importantes sont necessaires portant sur 
divers aspects, tels que: 
— le choix des sites appropries tenant compte de l'environnement physique naturel, 
— le plan des abris en fonction des activites menageres, 
— la preparation adequate des terrains, l'accent etant mis specialement sur les probl^mes de 

canalisation, 
— la fonction et la construction correcte des fondations et des dalles de plancher, 
— la fabrication de materiaux durables pour les parois comprenant des structures ameliorees 

avec montants crepis sur les deux faces, des plaques de boue sechee au soleil, des plaques de 
sol stabilisees des blocs en beton et des briques cuites, le choix dependant en fin de compte 
des matieres premieres disponibles sur place, 

— l'emploi approprie de materiaux pour toiture, surtout des plaques de töle ondulee, encore 
que Ton puisse developper l'emploi de tuiles d'argile cuite, en s'appuyant sur l'art de la 
poterie, largement repandu. 

— la mise au point de dispositifs et equipements menagers simples, y compris les cheminees, 
les appareils sanitaires, l'equipement de cuisine, les lavabos, les dispositifs de stockage d'eau 
propre, le mobilier, etc. 

Ces aspects et d'autre encore de l'amelioration des etablissements et des abris sont expliques 
dans des opuscules, des brochures et des fiches distribues aux villageois par le ministere des 
domaines, de l'habitation et du developpement urbain. De plus, le gouvernement fournit, ou 
envisage de fournir, une aide par: 
— l'organisation de seminaires, 
— l'activite d'unites de construction, composees de trois ou quatre techniciens, et 
— la construction d'abris-modöles pour arriver ä 50 exemplaires dans chacun des quelque 70 

districts. 

C'est par des mesures de cet ordre et la creation d'une Industrie locale de materiaux de 
construction — qui devrait fournir un appui important — que Ton se propose d'atteindre 
l'objectif de l'amelioration physique de l'environnement rural. 



CHAPITRE 12. FINANCEMENT DU LOGEMENT 

Le coüt d'amenagement d'un terrain et de construction d'une maison est, presque partout et 
en tout temps, tel qu'un jeune menage ne peut le supporter.1'2 Ceci vaut non seulement dans 
les circonstances de la vie urbaine moderne mais aussi dans de nombreuses societes tradition-
nelles non monetaires. Dans ces derni^res, les membres de la famille au sens large, les amis et 
d'autres habitants du village, peuvent participer activement ä la construction. Cette obligation 
sociale d'aide mutuelle peut etre comprise, dans I'ordre economique, comme une forme de 
credit consent! au beneficiaire: un jour ou I'autre, il sera tenu de rendre aux autres des services 
comparables. Neanmoins, il existe aussi des services remuneres dans des societes non mone
taires. II y a aussi, ä certains endroits, des specialistes qui executent certaines täches de 
construction, trop difficiles pour les autres, et sont payes en especes. 
Dans une economic monetaire, le droit social ä etre aide par les autres pour la construction de 
sa maison, et l'obligation sociale d'aider les autres, sont remplaces par un syst^me qui s'exprime 
en termes financiers et juridiques de prets, de dettes et de loyers. Un jeune couple, ou d'autres 
personnes ayant besoin d'une maison, peut la louer, I'acheter ou la faire construire, S'ils 
souhaitent etre proprietaires de leur logement, leurs economies, dans la plupart des cas, ne 
suffiront pas ä couvrir la totalite de l'investissement et ils auront besoin d'un pret en echange 
duquel ils devront accepter des obligations quant au remboursement et au paiement des 
interets. S'ils souhaitent devenir locataires, ils disposeront d'un logement dont un autre est 
proprietaire et devront payer un loyer contribuent ä couvrir l'amortissement et les interets. En 
derni^re analyse, la possibilite de devenir locataire ou d'obtenir un pret depend de conditions 
sociales: les candidats doivent paraitre acceptables et solvables. 

Dans une societe non monetaire, le coüt d'une maison (en pratique, il s'agit des possibilites 
mentionnees plus haut d'utilisation de main-d'oeuvre et de materiaux dans le processus de 
construction, au lieu que ces facteurs de production toujours rares soient utilises ä d'autres fins) 
doit correspondre ä l'ensemble des moyens et aux autres besoins de cette societe. II n'est pas 
douteux que la quantite de materiaux et de main-d'oeuvre que la societe peut fournir pour loger 
ses membres est normalement limitee. 

Dans une societe monetaire, en fonction du cadre existant: capacite de production, propriete 
fonciere, equipement, repartition des revenus, de la richesse et du pouvoir, il y a une limite 
quant aux moyens financiers susceptibles d'etre affectes ä l'habitat. C'est la limite de l'epargne, 
du revenu, de la capacite d'emprunt de la personne qui desire acheter ou faire construire une 
maison. Dans un systeme financier - techniquement — sain, ce frein aux investissements 
individuels maintient l'investissement global (y compris celui consacre au logement) ä un niveau 
compatible avec les moyens dont dispose la societe dans son ensemble. L'existence, dans les 
pays industrialises, d'un vaste marche de maisons anciennes, quel qu'en soit l'äge et ä des prix 
relativement bas, attenue les probl^mes, tout au moins sous Tangle quantitatif. 

De nos jours, en Afrique, les deux approches, traditionnelle et monetaire, existent; monetaire 
pour les categories ä revenus plus eleves dans les zones urbaines, et traditionnelle encore 
entierement dans d'autres regions plus ou moins isolees. Des couches trös importantes de la 
population se situent quelque part entre deux, entre I'approche traditionnelle ä 100 pour cent 
et la situation monetaire ä 100 pour cent. 
En termes financiers, les graves probl^mes de logement de la majorite de la population urbaine 
se traduisent par I'absence quasi totale de possibilites d'obtention de credit au logement, les 
Interesses etant sortis du systeme traditionnel, alors que les etablissements financiers modernes, 
jusqu'ä ce jour, n'ont profite qu'aux citadins disposant de revenus eleves ou moyens. 

Interets 

En ce qui concerne le calcul et la perception d'interets, il y a lieu de faire une distinction 
importante entre les secteurs traditionnel et monetaire.3 Dans une economic monetaire, les 
interets sont per9us car, en investissant des capitaux, les producteurs sont ä meme d'obtenir des 
revenus plus eleves. Normalement, le taux d'interet draine les capitaux rares vers les investisse-

Donnison, The Government of Housing, Hammondsworth, Middlesex, England, Penguin 
Books Ltd., 1967. 
Nations Unies, Conseil economique et social. Commission economique pour l'Afrique et 
Fondation allemande pour les pays en voie de developpement, Le financement du logement 
au Kenya — Quelques grands problemes (prepare par N.O. Jörgensen), E/CN.14/HOU/25, 
Addis-Abeba, 1968. 
Cependant, la notion d'interet peut egalement exister dans une economic non monetaire 
lorsque des biens (p.ex. des produits alimentaires), re9us ä un moment donne d'une autre 
personne, sont ä rembourser ulterieurement par une quantite plus grande de ces memes 
biens. 



ments economiquement les plus rentables. 
On se demande souvent si un tel automatisme fonctionne de faipon satisfaisante au regard du 
developpement global dans les pays demunis. On peut douter en outre que, dans les situations 
d'inflation, le taux d'interet soit vraiment un facteur d'optimalisation, meme en termes 
purement economiques. 
L'idee du taux d'interet en tant que prix de l'argent semble assez neuve dans le contexte 
africain/ 
Le fait de savoir que la taux nominal5 d'interet est loin d'etre I'instrument ideal d'orientation 
en general, et peut-etre en particulier de l'habitat, peut inciter ä concevoir des systömes 
economiquement viables et socialement acceptables pour le financement du logement. 

L'influence exercee sur l'habitat par le niveau du taux d'interet et les autres conditions de 
pret peut etre considerable. Le total des moyens susceptibles d'etre investis dans une maison 
depend, pour une famille donnee: 
(a) du revenu (niveau, regularite et autres perspectives); 
(b) du montant de ce revenu pouvant etre epargne au cours d'une periode determinee et des 

economies disponibles; 
(c) de la part du revenu qui peut etre consacree aux depenses annuelles de logement (rem-

boursement de dettes, entretien, taxes dans le cas de proprietaires et loyer dans le cas de 
locataires); 

(d) du niveau du taux d'interet; 
(e) de la duree d'amortissement des prets dans le cas de proprietaires et de la duree de 

depreciation dans le cas de logements mis en location; 
(f) du systeme d'amortissement ou de depreciation applique: par echelonnement ou par 

annuites. 

Plus le taux d'interet est eleve, plus la duree d'amortissement ou de depreciation est breve, et 
plus se reduit I'investissement qu'une famille, en fonction de ses revenus, peut accepter pour se 
loger. La proportion de revenu qu'une famille peut consacrer au logement exerce, bien entendu, 
egalement une influence determinante. Le tableau 12-1 montre qu'une famille disposant d'un 
revenu annuel de 1.000 unites monetaires, et qui peut se permettre de consacrer chaque annee 
10% de ce revenu au logement, peut acheter une maison coütant 534 unites monetaires si le 
taux d'interet est de 12% et la duree d'amortissement de 10 ans. Avec un taux d'interet de 2% 
et une duree d'amortissement de 20 ans, le meme menage, ayant le meme revenu, et consacrant 
egalement 10% chaque annee au logement, pourrait se permettre d'acheter une maison coütant 
plus du triple (1.648 U.M.). 

II y a tout lieu de croire que les locataires sont, en general, disposes ä consacrer environ 10 ä 
20% de leur revenu courant aux loyers lorsque le marche considere est un marche prive, non 
reglemente.6 Les proprietaires occupants pourraient — selon cette meme source — etre disposes 
ä payer 5 ä 10% de leur revenu courant de plus que le chiffre precedent, mais on peut se 
demander si ces chiffres restent valables pour les categories ayant les revenus les plus faibles. 
Le tableau 12-1 a ete etabli en supposant que le menage serait en mesure d'obtenir un pret de 
100% de la valeur de la maison. II s'applique egalement aux logements en location. 
(Les tableaux ont ete etablis en supposant que la remboursement ou le loyer soit calcule par un 
systeme d'annuites (annuites constantes). La depense annuelle pour entretien, taxes etc. a ete 
fixee ä 1% de I'investissement total pour le logement. A l'aide de la formule indiquee, on peut 
calculer les montants correspondant ä des situations differentes). 

L'amortissement est le remboursement de prets portant interet. Dans les pays africains, la 
duree de remboursement est certainement bien plus bröve que la duree de vie de la maison. 
C'est pourquoi les proprietaires doivent supporter des charges financieres considerables pendant 
les 10 ä 15 premieres annees d'utilisation de leur maison, apres quoi la maison peut etre libre de 
dettes. La depreciation, ou reduction de la valeur, est provoquee entre autres par l'usure de la 
maison. Ceci est un element du calcul du loyer et devrait correspondre ä la duree de vie de la 
maison. Les gerants d'immeubles ont souvent une tendance ä ajuster les loyers en fonction de la 
duree d'amortissement, plus br^ve, faisant ainsi passer les loyers au-dessus du niveau minimum 
necessaire au plan economique. 

Nations Unies, Conseil economique et social, Commission economique pour I'Afrique, 
Mobilisation de Vepargne dans les pays africains en voie de developpement, (Paolo Mot-
tura), E/CN.14/HOU 107, Addis-Abeba, 1973. 
Le taux nominal per9U s'ecartera du taux reel si le pouvoir d'achat de la monnaie evolue 
dans le temps. 
Nations Unies, Conseil economique et social, Commission economique pour I'Afrique, 
Sources et methodes de financement de l'habitat et du developpement urbain en Afrique, 
E/CN.14/HOU/64, Addis-Abeba, 1970, p. 7. 



Tableau 12-1 
Investissement maximum pour une maison en fonction de la proportion du revenu annuel 
consacreau logement et du taux d'interet 

Revenu annuel; 1000 unites monetaires 
Pret jusqu'ä 100% de la valeur des maisons 

%dupret: 100.00 
entretien: 1.00 
Duree d'amortissement: 10.00 

IH 2% 4% 6% 8% 10% 12% 
5 412.11 375.1 1 342.77 314.40 289.44 267.40 

10 824.22 750.23 685.55 628.81 578.88 534.80 
15 1 236.33 1 125.35 1 028.32 943.22 868.32 802.20 
20 1 648.44 1 500.47 1 371.10 1 257.62 1 157.77 1 069.60 
25 2 060.55 1 875.59 1 713.87 1 572.03 1 447.21 1 337.01 
30 2 472.66 2 250.71 2 056.65 1 886.44 1 736.65 1 604.41 

IH = % du revenu consacre au logement 

% du pret: 100.00 
entretien: 1.00 
Duree d'amortissement: 15.00 

IH 2% 4% 6% 8% 10% 12% 
5 569.31 500.29 442.62 394.22 353.42 318.82 

10 1 138.62 1 000.58 885.24 788.45 706.84 637.65 
15 1 707.93 1 500.88 1 327.87 1 182.68 1 060.26 956.48 
20 2 277.24 2 001.17 1 770.49 1 576.91 1 413.68 1 275.31 
25 2 846.55 2 501.47 2 213.1 1 1.971.14 1 767.11 1 594.14 
30 3 415.86 3 001.76 2 665.74 2 365.37 2 120.53 1 912.96 

IH = % du revenu consacre au logement 

% du pret: 100.00 
entretien: 1.00 
Duree d'amortissement: 20.00 

IH 2% 4% 6% s'; 10% 12% 
5 702.67 598.21 514.48 447.01 392.28 347.51 

10 1 405.34 1 196.43 1 028.97 894.03 784.56 695.02 
15 2 108.02 1 794.65 1 543.45 1 341.05 1 176.84 1 042.54 
20 2 810.69 2 392.86 2 057.94 1 788.07 1 569.12 1 390.05 
25 3 513.37 2 991.08 2 572.42 2 235.09 1 961.40 1 737.57 
30 4 216.04 3 589.29 3 086.91 2 682.11 2 353.68 2 085.08 

IH = % du revenu consacre au logement 

% du pret: 100.00 
entretien: 1.00 
Duree d'amortissement: 25.00 

IH 2% 4% 6% 8% 1-% 12% 
5 816.72 675.56 566.72 482.25 416.08 363.63 

10 1 633.44 1 351.13 1 133.44 964.51 832.16 727.27 
15 2 450.16 2 026.69 1 700.16 1 446.77 1 248.25 1 080.90 
20 3 266.88 2 702.26 2 266.88 1 929.03 1 664.33 1 454.54 
25 4 083.60 3 377.73 2 833.60 2 411.29 2 080.41 1 818.18 
30 4 900.32 4 053.39 3 400.33 2 893.55 2 496.50 2 181.81 

IH = % du revenu consacre au logement 
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%dupret; 100.00 
entretien: 1.00 
Duree d'amortissement: 30.00 

IH ?.% 4% 6% 8% 10% 12% 
5 914.91 737.13 604.96 505.93 430.74 372.73 

10 1 829.82 1 474.27 1 209.93 1 011.86 861.48 745.46 
15 2 744.74 2 211.40 1 814.90 1 517.79 1 292.22 1 118.20 
20 3 659.65 2 948.54 2 419.87 2 023.72 1 722.96 1 490.93 
25 4 574.57 3 685.67 3 024.84 2 529.66 2 153.70 1 863.67 
30 5 489.48 4 422.81 3 629.81 3 035.59 2 584.44 2 236.40 

IH = % du revenu consacre au logement 

%dupret: 100.00 
entretien: 1.00 
Duree d'amortissement: 35.00 

IH 2% 4% 6% 8% 10% 12% 
5 999.95 786.44 633.12 521.90 439.79 377.88 

10 1 999.91 1 572.88 1 266.24 1 043.80 879.58 755.76 
15 2 999.86 2 359.33 1 899.36 1 565.70 1 319.38 1 133.64 
20 3 999.82 3 145.77 2 532.48 2 087.61 1 759.17 1 511.52 
25 4 999.77 3 932.21 3 165.60 2 609.51 2 198.96 1 889.40 
30 5 999.73 4 718.66 3 798.72 3 131.41 2 638.76 2 267.28 

IH = % du revenu consacre au logement 

%dupret: 100.00 
entretien: 1.00 
Duree d'amortissement: 40.00 

IH 2% 4% 6% 8% 10% 12% 
5 1 073.98 826.12 653.92 532.70 445.39 380.79 

10 2 147.96 1 652.25 1 307.84 1 065.41 890.79 761.59 
15 3 221.94 2 478.37 1 961.77 1 598.12 1 336.19 1 142.39 
20 4 295.92 3 304.50 2 615.69 2 130.82 1 761.58 1 523.18 
25 5 369.90 4 130.62 3 269.61 2 663.53 2 226.98 1 903.98 
30 6 443.88 4 956.75 3 923.54 3 196.24 2 672.38 2 284.78 

IH = % du revenu consacre au logement 

%dupret: 100.00 
entretien: 1.00 
Duree d'amortissement: 45.00 

IH 2% 4% 6% 8% 10% 12% 
5 1 138.70 858.18 669.33 540.03 448.86 382.44 

10 2 277.40 1 716.37 1 338.67 1 080.06 897.73 764.89 
15 3 416.10 2 574.55 2 008.01 1 620.09 1 346.60 1 147.34 
20 4 554.81 3 432.74 2 677.35 2 160.12 1 795.47 1 529.79 
25 5 693.51 4 290.92 3 346.69 2 700.15 2 244.34 1 912.24 
30 6 832.21 5 149.11 4 016.03 3 240.18 2 693.21 2 294.69 

IH = % du revenu consacre au logement 



%dupret: 100.00 
entretien: 1.00 
Duree d'amortissement: 50.00 

IH 2% 4% 6% 8% 10% 12% 
5 1 195.50 884.17 680.78 545.00 451.02 383.38 

10 2 391.01 1 768.34 1 361.57 1 090.00 902.04 766.77 
15 3 586.52 2 652.51 2 042.36 1 635.00 1 353.06 1 150.15 
20 4 782.03 3 536.68 2 723.15 2 180.00 1 804.09 1 533.54 
25 5 977.54 4 420.85 3 403.94 2 725.00 2 255.1 1 1 916.93 
30 7 173.05 5 305.02 4 084.72 3 270.00 2 706.00 2 300.31 

IH = % du revenu consacre au logement 

Formule appliquee Ii)C = -jj x — 
annt)r + -

I^c investissement pour le terrain et la construction 

L proportion de l'investissement couverte par le pret 

Rh proportion du revenu annuel consacre au logement 

annt)r annuite en fonction de la duree d'amortissement et 

m depenses annuelles pour entretien et taxes, en % de 

(L = 1 et m = 0,01) 

du taux d'interet 

Tableau 12-11 
Investissement maximum pour une maison en fonction de la proportion du revenu annuel 
consacre au logement et du taux d'interet 

Revenu annuel: 1000 unites monetaires 
Pret jusqu'a 70% de la valeur des maisons 

% du pret: 70.00 
entretien: 1.00 
Duree d'amortissement: 10.00 

IH 2% 4% 6% 8% 10% 12% 
5 568.64 519.19 475.70 437.36 403.48 373.44 

10 1 137.28 1 038.38 951.40 874.73 806.96 746.88 
15 1 705.93 1 557.57 I 427.10 I 312.09 1 210.44 1 120.33 
20 2 274.57 2 076.76 I 902.81 1 749.46 1 613.92 1 493.77 
25 2 843.21 2 595.95 2 378.51 2 186.83 2 017.40 1 867.21 
30 3 411.86 3 115.14 2 854.21 2 624.19 2 420.88 2 240.66 

IH = % du revenu consacre au logement 

% du pret: 70.00 
entretien: 1.00 
Duree d'amortissement 15.00 

IH 2% 4% 6% 8% 10% 12% 
5 775.46 685.31 609.20 544.77 490.04 443.35 

10 1 550.92 1 370.63 1 218.41 1 089.55 980.08 886.70 
15 2 326.38 2 055.95 1 827.62 1 634.33 1 470.13 1 330.05 
20 3 101.84 2 741.27 2 436.82 2 179.10 1 960.17 1 773.41 
25 3 877.30 3 426.59 3 046.03 2 723.88 2 450.22 2 216.76 
30 4 652.76 4 111.91 3 655.24 3 268.66 2 940.26 2 660.11 

IH = % du revenu consacre au logement 



%dupre t :  70 .00  
entretien: 1.00 
Duree d'amortissement: 20.00 

IH 2% 4% 6% 8% 10% 12% 
5 946.79 812.91 703.93 615.03 542.17 482.08 

10 1 893.59 1 625.82 1 407.87 1 230.06 1 084.34 964.17 
15 2 840.38 2 438.73 2 111.80 1.845.09 1 626.51 1 446.26 
20 3 787.18 3 251.65 2 815.74 2 460.12 2 168.68 1 928.35 
25 4 733.97 4 064.56 3 519.67 3 075.16 2 710.85 2 410.44 
30 5 680.77 4 877.47 4 223.61 3 690.19 3 253.02 2 892.53 

IH = % du revenu consacre au logement 

%dupre t :  70 .00  
entretien: 1.00 
Duree d'amortissement: 25.00 

IH 2% 4% 6% 8% 10% 12% 
5 1 090.41 912.26 772.09 661.59 573.93 503.77 

10 2 180.82 1 824.53 1 544.19 1 323.18 1 147.87 1 007.55 
15 3 271.22 2 736.80 2 316.29 1 984.77 1 721.80 1 511.33 
20 4 361.63 3 649.07 3 088.38 2 646.37 2 295.74 2 015.11 
25 5 452.04 4 561.34 3 860.48 3 307.96 2 869.68 2 518.89 
30 6 542.45 5 473.61 4 632.58 3 969.55 3 443.61 3 022.67 

IH = % du revenu consacre au logement 

% du pret: 70.00 
entretien: 1.00 
Duree d'amortissement: 30.00 

IH 2% 4% 6% 8% 10% 12% 
5 1 211.97 990.47 821.63 692.72 593.43 515.99 

10 2 423.95 1 980.94 1 643.27 1 385.44 1 186.86 1 031.98 
15 3 635.92 2 971.41 2 464.90 2 078.16 1 780.29 1 547.97 
20 4 847.90 3 961.88 3 286.54 2 770.88 2 373.73 2 063.97 
25 6 059.87 4 952.35 4 108.17 3 463.60 2 967.16 2 579.96 
30 7 271.85 5 942.81 4 929.81 4 156.32 3 560.59 "3 095.93 

IH = % du revenu consacre au logement 

% du pret: 70.00 
entretien: 1.00 
Duree d'amortissement: 35.00 

IH 2% 4% 6% 8% 10% 12% 
5 1 315.73 1 052.54 857.90 713.65 605.43 522.89 

10 2 631.47 2 105.78 1 716.80 1 427.30 1 210.90 1 045.73 
15 3 947.20 3 157.62 2 573.70 2 140.95 1 816.35 1 666.68 
20 3 262.94 4 210.16 3 431.60 2 854.60 2 421.81 2 091.67 
25 6 578.67 5 262.70 4 289.51 3 568.25 3 027.26 2 614.47 
30 7 894.41 6 313.24 5 147.41 4 281.90 3 632.71 3 137.36 

IH = % du revenu consacre au logement 



%dupret: 70.00 
entretien: 1.00 
Duree d'amortissement: 40.00 

IH 2% 4% 6% 8% 10% 12% 
5 1 404.92 1 102.13 884.59 727.77 612.86 526.80 

10 2 809.85 2 204.27 1 769.18 1 455.55 1 225.76 1 053.60 
15 4 214.78 3 306.40 2 653.78 2 183.33 1 838.65 1 530.40 
20 5 619.70 4 408.54 3 538.37 2911.11 2 451.53 2 107.20 
25 7 024.63 5 510.68 4 422.97 3 638.89 3 064.41 2 634.00 
30 8 429.56 6 612.81 5 307.56 4 366.67 3 677.30 3 160.80 

IH — % du revenu consacre au logement 

%dupret: 70.00 
entretien: 1.00 
Duree d'amortissement: 45.00 

IH 2% 4% 6% 8% 10% 12% 
5 1 482.06 1 141.97 904.31 737.34 617.48 529.01 

10 2 964.12 2 283.95 1 808.63 1 474.68 1 234.96 1 058.02 
15 4 446.19 3 425.93 2 712.95 2 212.02 1 852.45 I 557.04 
20 5 928.25 4 567.90 3 617.26 2 949.36 2 496.93 2 116.05 
25 7 410.32 5 709.88 4 521.58 3 686.71 3 087.42 2 645.07 
30 8 892.38 6 851.86 5 425.90 4 424.05 3 704.90 3 174.08 

IH = % du revenu consacre au logement 

% du pret: 70.00 
entretien: 1.00 
Duree d'amortissement: 50.00 

IH 2% 4% 6% 8% 10% 12% 
5 1 549.12 1 174.11 918.93 743.82 620.33 530.20 

10 3 098.25 2 348.23 1 837.86 1 487.65 1 240.67 1 060.53 
15 4 647.38 3 522.35 2 756.79 2 231.47 I 861.00 1 590.80 
20 6 196.50 4 696.47 3 675.72 2 975.30 2 481.34 2 121.07 
25 7 745.63 5 870.59 4 594.65 3 719.13 3 101.68 2 661.34 
30 9 294.76 7 044.71 5 513.59 4 462.95 3 722.01 3 181.61 

IH = % du revenu consacre au logement 

Formule appliquee Ii c = x 
L m 

annt)r +-j-

Il)C investissement pour le terrain et la construction 

L proportion de l'investissement couverte par le pret 

Rh proportion du revenu annuel consacre au logement annuite en fonction de la duree 

annt)r annuite en fonction de la duree d'amortissement et du taux d'interet 

m depenses annuelles pour entretien et taxes, en % de Ii)C 

(L = 0,7 et m = 0,01) 

Le tableau 12-11 a ete etabli en supposant que le menage obtiendrait un pret allant seulement 
jusqu 'a 70 % de la valeur de la maison. 



Problemes principaux 

Les problemes rencontres en Afrique dans le domaine du fmancement du logement sont les 
suivants: 
1. Les prets au logement ne sont, dans la plupart des cas, accessibles qu'aux categories ä 

revenus moyens et eleves, mais des efforts sont entrepris pour modifier cette situation.7 

2. Les durees de remboursement sont braves par rapport ä la duree de vie technique de la 
maison (voir tableau 12-111). Ces durees sont nettement plus breves que dans de nombreux 
pays de l'Europe occidentale. 

3. Lorsque la propriete fonciere est collective, il est difficile de fournir des prets hypothe-
caires faute de garantie pour le pret. 

4. Les etablissements financiers existants, etablis selon des principes semblables ä ceux des 
etablissements des pays occidentaux quant ä leur role ä la fois de collecteur d'epargne et 
d'organisme preteur, ne se sont pas, jusqu'ä ce jour, tournes vers la majorite ä faible revenu, 
ou ne I'ont encore fait que dans une tres faible mesure. 

5. Les syst^mes mis en place avec un capital de demarrage prevu pour etre utilise comme 
fonds renouvelable ont souvent perdu totalement leur elan en raison de l'inflation. 

6. Des systdmes d'epargne et de prets pour ceux qui ont besoin de programmes de lotisse-
ments amenages, d'auto-construction assistee ou de mecanismes semblables restent encore, 
dans une large mesure, ä developper. 

7. Avec I'augmentation considerable des activites de construction qui ne peut manquer de se 
produire pour repondre aux besoins de logements, il sera necessaire de determiner ou 
d'affiner des methodes et des procedures pour le fmancement de l'infrastructure (routes, 
ecoles, bätiments collectifs etc.). 

Cette situation ne peut etre amelioree par de pieuses recommandations. On a pu constater, au 
cours des annees, un certain nombre d'approches interessantes. On a entame une analyse plus 
approfondie des problemes d'epargne et de prets sur le continent africain en general.8 

Ce n'est pas par mauvaise volonte que les organismes preteurs se sont concentres sur les 
categories ä revenu eleve et sur des durees de remboursement relativement breves; cette attitude 
reflate les risques qu'implique la fourniture de prets ä long terme pour le logement. Le nombre 
de personnes disposant, en Afrique, de revenus stables, aux yeux d'un banquier, est encore 
limite. On sait que les perspectives economiques des pays qui dependent fortement des 
evolutions des marches mondiaux de matieres premieres et de produits agricoles fluctuent 
beaucoup. En outre, l'esperance de vie est plus breve et les risques de changements revolution-
naires sont plus grands que dans les pays plus anciens et plus stables. Dans ces derniers 
egalement, les prets pour l'accession ä la propriete sont rarement attribues aux gens ayant de 
faibles revenus. Comme les banques et les etablissements financiers en Afrique, y compris ceux 
specialises dans le fmancement du logement, sont pour la plupart etablis sur le modele des 
nations industrielles anciennes, ces etablissements ne sont pas equipes pour traiter des pro
blemes urgents de fmancement du logement dans des pays ou 80% de la population entre dans 
les categories de revenus qui se situent au-dessous de Celles dites ä bas revenu dans les pays les 
plus riches. 

On peut admettre que les durees de remboursement braves generalement pratiquees en 
Afrique peuvent stimuler l'epargne, faire circuler plus rapidement I'argent investi dans le 
logement, et mobiliser ainsi des capitaux plus importants pour le logement. 

Röle des etablissements financiers 

II est utile, pour diverses raisons, de faire la distinction entre le capital necessaire ä la 
construction de la maison et celui qui est requis pour l'amenagement du terrain et les 
equipements collectifs. C'est le proprietaire qui traite plus ou moins directement de ce qui 
relive de la premiere categoric mentionnee et partiellement de la seconde: d'une certaine 
maniere, il doit payer l'amenagement de sa parcelle. 

Toutefois, les organismes d'amenagement foncier et les gouvernements doivent, en general, 
fournir les capitaux necessaires pour les equipements collectifs et souvent pour une partie de 
l'amenagement des parcelles. Ces deux secteurs peuvent faire appel au marche des capitaux par 
d'autres canaux que les (futurs) proprietaires occupants. Une partie de ce capital investi sera 

Nations Unies, Conseil economique et social, Commission economique pour 1'Afrique, 
Certains aspects du marche hypothecaire de l'habitation dans les pays africains, E/CN.14/ 
HOU/89, Addis-Abeba, 1971. 
Nations Unies, Conseil economique et social. Commission economique pour I'Afrique, 
Mobilisation de l'epargne dans les pays africains en voie de developpement, op. cit. 



directement remboursee par les proprietaires et une partie pourra etre remboursee de diffe-
rentes fa9ons sur une longue periode. 
A cet egard, tournons-nous tout d'abord vers le financement de la construction et du terrain 
amenage que devra organiser le proprietaire. 

La financement du logement9 comporte deux aspects principaux: d'une part, la collecte de 
l'epargne nouvelle et l'obtention de capitaux provenant d'autres sources, et d'autre part, la 
transformation de ces moyens financiers en fonds pouvant etre mis, ä des conditions raison-
nables, ä la disposition des personnes et organismes qui souhaitent louer ou construire des 
maisons. 

Les banques centrales comme les banques commerciales1 0 en Afrique ontjusqu'a ce jour, 
concentre leurs operations sur des transactions gouvernementales et privees de grande ampleur. 
Ces etablissements ne se sont pas Interesses specialement au financement du logement ou ä la 
collecte de la petite epargne venant des categories de personnes ä bas revenu. Alors que, de nos 
jours, dans les pays ä revenus eleves, les banques commercials etendent leur clientele parmi les 
nombreux salaries et ouvriers, les pays africains ä bas revenu ne peuvent esperer cette evolution 
avant de longues decennies. Etant donne l'organisation actuelle et le personnel des banques 
commerciales, le coüt de traitement des operations avec les clients ä revenu tr^s faible serait 
beaucoup trop eleve. II faudra done s'appuyer sur d'autres types d'etablissements, tels que les 
caisses d'epargne, les cooperatives de credit et les organismes specialises dans le logement des 
personnes ä faible revenu. A bien des egards, le reseau necessaire pour collecter l'epargne des 
personnes ä faible revenu et mettre ä leur disposition d'autres transactions financi^res a encore 
besoin d'etre considerablement developpe. 

Les caisses d'epargne postales mises en place dans de nombreux pays a I'epoque coloniale ont 
l'avantage de gerer un tres vaste reseau de succursales, meme dans les zones rurales ou il n'y a 
pas d'autre service bancaire disponible. En outre, ce genre de banque collecte des ressources 
financi^res qui, sans cela, auraient ete probablement consacrees ä des biens de consommation 
ou thesaurisees. Les caisses d'epargne postales ont un inconvenient majeur; elles drainent des 
moyens financiers provenant de sources locales ä faibles revenus pour les investir essentielle-
ment en fonds d'Etat. Jusqu'ä ce jour, ces banques n'ont pas offert de facilites de credit au 
niveau local. Deux pays toutefois, l'Algerie et le Zwasiland, ont dejä transforme leurs caisses 
d'epargne postales en etablissements accordant aussi des prets au niveau local. Des modifi
cations comparables sont en preparation au Dahomey, Ghana, Mali, Nigeria et en Zambie. 

Les cooperatives de credit ("Credit Unions"), en croissance rapide en Afrique, attirent autant 
qu'elles fournissant des moyens financiers au plan local. Toutefois, ce genre d'etablissement ne 
possede pas la coordination centrale, l'expertise financi^re et les possibilites d'investissement de 
l'epargne excedentaire dont disposent le syst^me de caisses d'epargne postales et les autres types 
de caisses d'epargne. Les membres de l'Association nationale des cooperatives de credit existant 
dans de nombreux pays n'exercent pas, vis-ä-vis de leurs membres locaux, la fonction d'inter-
mediaire financier (comme les "banques de banquiers").103 

Le succös du mouvement des cooperatives de credit en Afrique est attribue ä l'esprit cooperatif 
traditionnel, commun ä de nombreuses populations africaines.11,12 Les cooperatives de credit 
peuvent etre considerees comme la forme officielle de cette tradition qui, depuis longtemps 
dejä, a produit de nombreuses associations locales d'epargne et d'aide mutuelle, par exemple 
"ekub" en Ethiopie, "sanduk" au Soudan, "esusu" au Nigeria et les "tontines" en Afrique de 
l'Ouest francophone: 
"Ces associations se reunissent ä dates fixes et chaque membre paie alors une somme deter-
minee. Le montant total collecte est remis ä un des membres, soit par tirage au sort, soit par 

De nombreuses donnees rassemblees dans ce chapitre sur les institutions financteres en 
Afrique sont extraites de: Nations Unies, Conseil economique et social. Commission 
economique pour I'Afrique, Mobilisation de l'epargne dans les pays africains en voie de 
developpement, op. cit. 

10 Nations Unies, Conseil economique et social, Commission economique pour I'Afrique, 
Sources et methodes de financement de l'habitat et du developpement urbain en Afrique, 
E/CN.I4/HOU/64, 1970. 

1 0 ä — * * Le röle des cooperatives de credit dans le domaine du logement au Canada et aux E.U. est 
decrit dans: Nations Unies, Conseil economiques et social, Commission economique pour 
I'Afrique et la Fondation allemande pour les pays en voie de developpement, Les coopera
tives de credit, source de financement du logement, E/CN.14/HOU/23, AddisAbeba, 1968. 

11 Nations Unies, Conseil economique et social. Commission economique pour I'Afrique, 
Mobilisation de l'epargne dans les pays africains en voie de developpement, op. cit. p. 45. 

12 Nations Unies, Commission economique pour I'Afrique, Associations locales d'epargne en 
Afrique de l'Est et mobilisation de l'epargne Interieure, (M.R. Jellico), E/CN.14/HOU/21, 
1968. 



choix selon une liste de priorite ou par selection au cours de la reunion elle-meme apres etude 
de ses besoins ou de ses demandes. Cette personne remboursera alors la somme re^ue en payant 
ä l'association une contribution reguliere pendant le temps necessaire pour effacer la dette. 
Normalement, aucun interet n'est per^u sur ces prets ou paye sur les contributions de chaque 
membre." 
Le fait que ce dernier type d'organisation n'ait pas ete balaye ou meme affaibli par des 
phenomenes aussi brusques que I'industrialisation, la migration et l'urbanisation a conduit 
Mottura ä conclure que les autres intermediaires financiers n'avaient pas apprehende correcte-
ment le comportement africain en ce qui concerne l'epargne et qu'il faudrait essayer d'integrer 
les associations locales dans le secteur financier "organise". 

Les inconvenients attaches aux etablissements qui viennent d'etre decrits — aussi bien les 
etablissements "organises modernes" que "traditionnels" dans leur forme actuelle — ne se 
rencontrent pas dans une autre categorie d'etablissements: Xes caisses d'epargne et de credit. En 
dehors de l'Algerie et du Swaziland oü ces caisses sont issues des anciennes caisses d'epargne, 
elles ont ete implantees au Burundi, en Egypte, au Rwanda et au Zaire, tandis que de nouvelles 
caisses d'epargne s'etabliraient dans la Republique centrafricaine, en Ethiopie, au Lesotho et au 
Soudan. Ces caisses assurent la promotion de l'epargne des menages, la collecte des depots et 
l'attribution de credits ä de petites entreprises dans tous les secteurs de l'economie. Les caisses 
d'epargne ont une implantation nationale13 et ne sont pas specialisees; leur specialisation 
eventuelle depend des conditions locales, economiques et sociales, et consiste plus ä choisir les 
clients potentiels qu'ä selectionner des operations bancaires specifiques. Leur fonction essen
tielle devrait etre de promouvoir le bien-etre social et economique dans les couches sociales oü 
le besoin en est le plus ressenti. Bien que ce type de banque soit un phenomene recent en 
Afrique, elles ont connu une croissance excellent. Un autre rapport de la C.E.A.14 decrit 
egalement les possibilites qu'offre un tel systöme: "comme, en matiere d'epargne, la securite et 
la disponibilite revetent la plus grande importance, un reseau de caisses d'epargne etendu ä 
l'echelle nationale et fonctionnant avec la garantie du gouvernement pourrait jouer un role tres 
important dans le systeme financier. Afin d'obtenir un resultat optimum, un tel systeme de 
caisses d'epargne devrait avoir un reseau idoine de succursales dans les cantons ruraux aussi bien 
qu'urbains. De plus, il devrait etre en mesure de fournir le moment venu, et sous reserve d'une 
surveillance appropriee, des prets aux agriculteurs, aux acquereurs immobiliers et aux particu-
liers ainsi que des credits ä de petites et moyennes entreprises. 

Pourtant, en fin de compte, ce n'est pas I'appellation qui importe mais le mode de fonctionne-
ment. II y a un besoin evident d'etablissements d'epargne et de pret pour drainer l'epargne et 
fournir des credits au niveau local sur un plan plus ou moins personnel. Mais quelles sont les 
banques locales, ou les agences locales, qui peuvent s'appuyer sur le savoir-faire en mature 
d'investissement, lorsqu'il est requis, ou sur les facilites supplementaires de credit aupr^s d'une 
organisation centrale? En outre, des plans d'epargne contractuels devraient etre organises dans 
le cadre de ces banques. La solution ideale serait d'amalgamer la puissante epargne locale 
traditionnelle et les associations de pret. Nous traiterons plus loin de l'interet ä percevoir. 
La question fondamentale, que ne traite pas I'etude complete de Mottura15 sur le financement 
du logement, est de savoir s'il ne faudrait pas, en plus de ce type de caisses d'epargne et de pret, 
disposer d'autres etablissements fournissant sur le plan local des services d'epargne et de pret 
aux personnes desireuses de financer leur logement. 

Les societes de construction fonctionnent dejä dans un certain nombre de pays africains. 
(Botswana, Ghana, Kenya,16 Liberia, Mali, Nigeria, Souaziland et Zambie). Ces etablissements 
collectent principalement l'epargne et permettent ä leurs deposants non seulement de retirer 
leurs economies mais d'obtenir en plus un pret hypothecaire supplementaire pour acheter ou 
faire construire une maison. Dans les cas oü l'epargne en vue de l'acquisition d'un logement est 
un stimulant puissant, les societes de construction pourraient etre le moteur de la mobilisation 
de l'epargne, bien que, jusqu'ä ce jour, elles ne se soient adressees qu'aux categories ä revenus 
moyens et eleves. Ces etablissements sont, en fait, copies sur des exemples venant de pays tels 
que l'Angleterre et l'Allemagne. Pour etre en mesure de fournir des prets hypothecaires, les 

1 3 Voir aussi Nations Unies, Conseil economique et social. Commission economique pour 
1'Afrique, Mobilisation de l'epargne Interieure (Afrique de VOuest), E/CN.14/HOU 84, 
Addis-Abeba, 1971. 

1 4 Nations Unies, Conseil economique et social. Commission economique pour l'Afrique et la 
Fondation allemande pour les pays en voie de developpement. Mobilisation de l'epargne 
Interieure, op. cit. 

15 Nations Unies, Conseil economique et social. Commission economique pour l'Afrique, 
Mobilisation de l'epargne dans les pays africains en voie de developpement, op. cit. 

16 Nations Unies, Conseil economique et social, Commission economique pour l'Afrique, 
Le "East African Building Society" - Sa creation et ses realisations, E/CN.14/HOU 65, 
Addis-Abeba, 1970. 



societes de construction utilisent certes leurs depots mais recourent largement ä remission 
d'obligations absorbees par le marche dans un but exclusif d'investissement. Dans leur structure 
actuelle, ce type d'etablissements n'est pas equipe pour le financement du logement de la masse 
de personnes ä revenus faibles et tres faibles.17 

La plupart des etablissements decrits jusque maintenant (caisses d'epargne postales, coopera
tives de credit, associations locales d'epargne et d'aide mutuelle, caisses d'epargne et de credit) 
tirent leurs capitaux de l'epargne de leurs membres. Les societes de construction en font autant 
mais drainent egalement des capitaux d'emprunt provenant d'autres sources. 11 faudrait s'occu-
per aussi d'un certain nombre d'autres sources. Les caisses de retraite, de securite sociale, de 
prevoyance et les societes d'assurances, toutes collectent egalement l'epargne des personnes ä 
revenus moderes et faibles. Cette epargne represente une source potentielle considerable, et qui 
croftra pendant de nombreuses decennies, de capitaux d'investissement pour le logement. Les 
caisses de retraite et les societes d'assurance-vie en particulier, disposant de capitaux ä investir ä 
long terme, par exemple dans 1'immobilier. Les organes dirigeants de ces etablissements ont, 
jusqu'ici, hesite ä consacrer une part importante de ces ressources au logement et ceci ä l'oppose 
de la politique pratiquee ailleurs par de tels organismes. Des recommandations ont ete faites ä 
differentes reprises en vue d'y faire appel, en Afrique aussi, pour le logement.18'19,20,21 Une 
modification positive de cette attitude a ete recemment constatee.22 

Au Senegal on applique le systeme fran^ais d'epargne obligatoire constituee par I'employeur 
sous forme d'un pourcentage du salaire. Ce systeme est considere comme meilleur que la 
fourniture directe par I'employeur de logements pour le personnel.2 3 

Dans le domaine de l'habitat rural, une source importante de financement, par la frequence 
des avances sinon par le montant total des capitaux en cause, est constituee par le credit 
fournisseur au plan local. 11 est done frequent que le prix d'achat d'une toiture en töle ondulee, 
par exemple, indue un certain montant d'interet, puisque le paiement en sera effectue au cours 
d'une periode de plusieurs mois. On a constate, dans une petite enquete en Ouganda, qu'environ 
la moitie d'un groupe de proprietaires occupants employes dans une ville avait obtenu une 
forme quelconque de credit ou de paiement ä temperament pour des materiaux de construc
tion. Cette procedure tend bien sür ä etre plus frequente lorsque le "bätisseur" dispose d'un 
emploi au salaire regulier en meme temps que d'un revenu en esp^ces provenant de recoltes car, 
alors, la probabilite de remboursement integral est plus grande. Les postes de depenses les plus 
importants pour une maison construite en zone rurale ou peri-urbaine, ä part I'element 
main-d'oeuvre, se pretent ä ce genre de credit quand le mode de construction consiste en une 
modification des methodes traditionnelles. Les materiaux en cause sont les plaques de töle 
ondulee (amiante), les montants pour les murs et la toiture, les portes et fenetres, le ciment 
etc.24 

1 7 Pour les informations techniques au sujet des societes de construction, voir: Nations Unies, 
Conseil economique et social. Commission economique pour l'Afrique et la Fondation 
allemande pour les pays en voie de developpement. Mobilisation de l'epargne pour le 
logement: le röle des associations d'epargne et de pret (societes de construction), E/CN. 
14/HOU/26, Addis-Abeba, 1968. 

1 8 T * • 1 * ' Nations Unies, Conseil economique et social. Commission economique pour l'Afrique et la 
Fondation allemande pour les pays en voie de developpement. Rapport de la reunion 
regionale sur les problemes techniques et sociaux de I'urbanisation (en particulier, le 
financement du logement), E/CN. 14/451, E/CN.14/HOU/40, Addis-Abeba, 1969, par. 
221-13. 

19 Nations Unies, Conseil economique et social. Commission economique pour l'Afrique, 
Sources et methodes de financement de l'habitat et du developpement urbain en Afrique, 
E/CN.14/HOU/64, Addis-Abeba, 1970, par. 109-12. 

2 0 * • * Nations Unies, Conseil economique et social. Commission economique pour l'Afrique, 
Rapport de la reunion sous-regionale sur certains aspects particuliers du financement du 
logement en Afrique de l'Est, E/CN.14/485, E/CN.14/HOU/75, Addis-Abeba, 1970, par. 
94. 

21 Nations Unies, Conseil economique et social. Commission economique pour l'Afrique, 
Rapport de la reunion sous-regionale sur certains aspects du financement du logement en 
Afrique del'Ouest, E/CN. 14/530, E/CN.14/HOU/90, Addis-Abeba, 1971, par. 79-2. 
Source: Commission economique pour l'Afrique, Secretariat. 

23 Nations Unies, Conseil economique et social Commissions economique pour l'Afrique, 
Rapport de la reunion sousregionale sur certains aspects particuliers du financement du 
logement en Afrique du l'Est, op. cit. 

24 ibid. 



Les etablissements specialises dans le financement du logement doivent-ils s'ajou-
ter aux systemes de caisses d'epargne et de credit? 

Divers points de vue sont ä prendre en consideration, s'agissant de la question fondamentale 
de savoir si, etant donne le developpement d'un systöme de caisses d'epargne et de credit tel 
qu'il vient d'etre expose, des etablissements specialises devraient etre egalement crees avec 
succursales locales pour financer le logement pour les categories ä faible revenu. A ce sujet, sept 
point importants sont ä envisager: 
1. Ce mode de financement necessite des methodes et un savoir-faire specifiques. En fait, ni 

les etablissements, tels que les caisses d'epargne et de credit, ni les societes de construction 
ne disposent de telles connaissances. 

2. En raison d'une part de la capacite limitee d'epargne et, d'autre part, du coüt de 
fonctionnement, l'inclusion de l'epargne et des prets pour le logement dans un systöme de 
caisses d'epargne et de credit semble une solution attrayante. En raison de leur enracine-
ment local — meme en des endroits eloignes — les caisses d'epargne et de credit seront en 
mesure d'evaluer les capacites economique des personnes desireuses de financer leur 
logement. 

3. II y a lieu de repondre ä la question de savoir si la fourniture de prets au logement ne risque 
pas d'epuiser la capacite de pret des caisses d'epargne et de credit. A ce sujet, il faut 
souligner qu'en raison des revenus faibles, de la necessite d'un effort personnel et de la 
penurie de fonds, l'importance des prets individuels devra, en tout etat de cause, etre 
limitee: peut-etre de l'ordre de 40% du coüt d'une maison modeste, ce qui veut dire que 
20% devront etre economises au prealable et que 40% pourraient I'etre par l'apport du 
travail personnel. 

4. Dans la mesure oü des capitaux supplementaires de demarrage, nationaux ou internatio-
naux, pourraient etre obtenus, ces capitaux pourraient etre canalises vers les succursales 
locales par le biais de l'organisation nationale des caisses d'epargne et de credit ou par une 
banque d'Etat specialisee dans le credit au logement. (Ce genre d'etablissement sera debattu 
plus tard). Cette banque nationale de credit au logement pourrait cooperer etroitement 
avec une organisation nationale de caisses d'epargne et de credit. 

5. D'autres pourvoyeurs potentiels de prets au logement, comme les caisses de securite sociale 
ou de retraite et les societes d'assurance-vie pourraient utiliser egalement les connaissances 
locales des caisses d'epargne et de credit. 

6. Les caisses d'epargne et de credit pourraient trös bien englober dans leur gamme de services 
des systömes contractuels d'epargne logement. 

7. Pour la connaissance des techniques et des operations de construction, les caisses d'epargne 
et de credit regionales ou locales pourraient etablir une etroite cooperation avec des 
specialistes de l'auto-construction et d'autres personnes comme des travailleurs sociaux 
responsables des programmes de lotissements amenages, des societes cooperatives de 
construction de logements et des services de l'habitat regionaux ou locaux. 

Au total, on peut conclure que les caisses d'epargne et de credit pourraient fort bien jouer un 
role important dans le financement du logement pour les personnes ä faible revenu. On ne 
dispose certes pas ä l'heure actuelle de solutions toutes faites pour de tels mecanismes et il 
faudra deployer une grande activite creatrice et faire des experiences de cooperation avec les 
specialistes responsables de l'auto-construction, des programmes de parcelles assainies et d'ac-
tivites similaires. Le montant du pret, le moment oü le pret ou une partie de celui-ci devrait etre 
disponible et le point de savoir si le pret devrait etre verse en argent ou en materiaux de 
construction, voilä precisement quelques-unes des questions qu'il convient d'examiner plus ä 
fond. 

A ce sujet, on peut encore tirer un enseignement du programme de prets pour toiture au 
Ghana, syst^me que Ton pourrait tr^s bien englober dans les mecanismes de prets au logement 
que fournirait un reseau coordonne de caisses d'epargne et de credit. Ce genre de pret est un 
tr^s bon example de la fa^on dont le montant des prets individuels peut etre maintenu dans des 
limites operationnelles, tant du point de vue de l'emprunteur que des etablissements preteurs. 
Bien entendu, on peut repondre ä la necessite de limiter le montant des prets individuels 
d'autres fa^ons; par exemple, on ne fournissant tout d'abord de pret que pour des modestes, et 
en fournissant ulterieurement des prets pour leur agrandissement. 

Banques nationales de credit au logement 

Les banques nationales de credit au logement remplissent des fonctions importantes en 
Norvege et au Bresil. En Afrique, une banque nationale pour le logement et la construction a 
ete constituee au Liberia sous forme d'un projet du "Fonds special". En Tanzania, egalement 
avec l'aide des Nations Unies, une banque nationale de credit au logement a ete etablie en 
cooperation avec l'agence internationale du developpement de Norvöge et une proposition de 
Constitution d'une teile banque a ete approuvee en principe au Sierra-Leone. Ert Tunisie, une 



banque de credit au logement a commence ä fonctionner en 1974. Au Kenya egalement une 
institution de ce genre est en cours de mise en place. Les autres pays oil la constitution de 
banques ou de fonds de credit au logement a eu lieu sont le Botswana, VEgypte, I'Ethiopie, le 
Gabon, le Ghana, la Cote d'lvoire, la Lybie, le Nigeria, le Senegal, la Somalie, le Togo et la 
Zambie.2 5 Bien que certaines de ces institutions ne portent pas toujours dans les divers pays le 
titre de "banque de credit au logement", leurs operations ont le meme caract^re. 

Selon un rapport de la Commission economique pour I'Afrique,26 I'objectif d'une banque 
nationale de credit au logement et ä l'infrastructure . . devrait etre d'agir comme lieu de 
rencontre pour la collecte initiale, la coordination et l'utilisation de capitaux ä dinger vers des 
operations hypothecaires par repartition des capitaux aux etablissements hypothecaires . . . Elle 
devrait etre egalement chargee de traiter pour le gouvernement avec les institutions internatio
nales exerc^ant dejä, ou qui exerceront, des activites hypothecaires, par exemple la Banque 
africaine de developpement et la Societe internationale de financement du logement dont la 
creation a ete proposee". 

La possibilite de creer une telle institution et le röle qu'elle doit jouer doivent etre examines 
en relation avec l'organisation globale du reseau financier d'un pays. La plus grande part des 
capitaux pour le logement devront etre fournis par les candidats au logement. Des mecanismes 
d'epargne pourraient etre mis au peint par un reseau de caisses d'epargne et de credit. Un 
second reseau, consacre uniquement au financement du logement en plus de celui qui com
mence ä emerger des caisses d'epargne et de credit ne serait pas la solution la plus economique. 
Une banque nationale de credit au logement devrait done agir au niveau local par des 
nstitutions telles que les caisses d'epargne et de credit. II faut etudier attentivement si elles 

devraient traiter directement avec ces dernieres ou indirectement par le biais d'une organisation 
nationale des caisses d'epargne et de credit, et ceci en fonction du reseau financier existant ou 
en voie de creation dans un pays. On pourrait aussi envisager d'englober directement les services 
qu'une banque nationale de credit au logement devra fournir au futur proprietaire dans une 
organisation nationale des caisses d'epargne et de credit. 
Des banques nationales de credit au logement ou des institutions nationales au fonctionnement 
comparable pourraient jouer egalement un role dans la mise ä disposition des capitaux pour des 
programmes de logements locatifs, pour l'infrastructure technique et pour les equipements 
collectifs. Elles pourraient aussi jouer un röle pour dinger vers le logement et les equipements 
connexes les capitaux provenant de caisses de retraite, d'organismes de securite sociale et de 
compagnies d'assurances. En outre, cette organisation pourrait agir en mature d'assurance 
hypothecaire ainsi que de creation et de garantie d'un marche d'hypothöques de second rang. 
De plus, eile pourrait, en cooperation avec d'autres institutions finaneiöres, attirer et repartir les 
capitaux internationaux. 

Lorsque des prets sont necessaires sur un plan depassant l'echelon individuel des candidats 
acquereurs, par exemple pour des programmes de logements locatifs, pour des routes et des 
equipements collectifs, il faudra faire appel ä d'autres fonds que ceux des epargnants indi-
viduels. 
Une banque nationale de credit au logement (ou banque d'Etat) pourrait servir en I'occurence 
d'intermediaire ou de catalyseur vis-ä-vis du marche des capitaux, des caisses de securite sociale, 
des compagnies d'assurance et d'institutions semblables. A cet effet, une banque nationale de 
credit au logement pourrait servir d'intermediaire grace ä sa connaissarice experte du secteur de 
la construction. 

Assurances 

Un syst^me d'assurance des creanciers leur garantissant l'amortissement et le paiement des 
interets lorsqu'un debiteur n'est pas en etat de remplir ses obligations peut quelque peu reduire 
le taux d'interet. 11 existe des systemes de ce genre aux Etats-Unis et aux Pays-Bas, par exemple. 
Aux Etats-Unis, le syst^me est autonome, une certaine somme etant facturee ä touslesdebiteurs 
beneficiant de ce systöme. Aux Pays-Bas, il fonctionne avec l'aide du gouvernement central et 
des autorites locales. Jusqu'ä maintenant il n'y a pratiquement pas eu de pertes. II conviendrait 
d'etudier ä fond la possibilite de pratiquer ces syst^mes-Ia dans la contexte africain. Un niarche 
hypothecaire de second rang bien organise existe au Danemark, ce qui facilite la vente et l'achat 

25 Source: Commission economique pour I'Afrique, Secretariat. 
26 Nations Unies, Conseil economique et social. Commission economique pour I'Afrique, 

Creation, developpement et röle des banques de credit au logement dans les pays africains, 
E/CN.14/HOU/85, Addis-Abeba, 1972. Voir aussi: Nations Unies, Conseil economique et 
social. Commission economique pour I'Afrique, Principes regissant Tetablissement de 
banques de credit au logement en Afrique et projet de modele de loi, E/CN.14/HOU/106, 
Addis-Abeba, 1973. 



de prets hypothecaires en cours qui sont transformes ainsi en actifs plus liquides. La encore, on 
pourrait tres bien envisager un tel mecanisme en Afrique. 

Sources internationales 

L'attraction des capitaux internationaux a dejä maintes fois ete examinee dans les documents 
des Nations Unies sur le financement du logement. 
Ce sujet ne peut etre traite qu'en prenant pleinement en compte tous les aspects lies ä 
l'encouragement au financement par des capitaux etrangers, non seulement du logement mais 
aussi d'autres activites. La masse de capitaux etrangers que peut absorber un pays depend de 
nombreux facteurs, comme le taux d'interet, le calendrier des remboursements, l'incidence sur 
les recettes et les possibilites de paiement d'un pays. Le manque de capitaux pour le logement 
n'implique pas ipso facto qu'un pays doive accroftre sa dette exterieure. Tout depend de la 
situation du pays d'une part et de ses perspectives economiques de l'autre; toutefois, l'examen 
des aspects economiques plus generaux sort du cadre de cette etude. Jusqu'ä maintenant, 
l'utilisation de capitaux etrangers pour le financement du logement a ete exposee en termes de 
capitaux de demarrage servant de capitaux renouvelables et de catalyseur du developpement des 
etablissements africains de financement du logement et dans un contexte aussi limite que 
celui-ci, l'attraction de capitaux etrangers vers le secteur de l'habitation peut fort bien se 
defendre.2 7 

II est une question difficile qui est de savoir si l'apport de capitaux internationaux destines au 
logement serait faisable ä une echelle beaucoup plus grande, ou meme peut-etre necessaire, et ä 
quelles conditions; cette question n'a pas ete examinee jusqu'ici et s'offre ä l'etude de 
chercheurs audacieux et de responsables politiques. 
Selon un seminaire des Nations Unies (1973) consacre aux associations d'habitation d'utilite 
publique28 les sources de financement, comprenant le gouvernement et ses etablissements 
financiers ainsi que l'aide financi^re etrang^re sont limitees, et un pays ne doit pas trop s'y 
appuyer. La source de financement susceptible d'apporter une contribution substantielle ä la 
Solution du probl^me du logement, c'est l'epargne des masses. 

"Technologie intermediaire" necessaire egalement dans le domaine du finance
ment du logement 

En raison des situations tr^s differentes, egalement en ce qui concerne le financement du 
logement, l'imitation des methodes mises au point dans les pays ä revenus eleves sera loin de 
suffire pour les pays africains,29 car la penurie generale de capitaux necessite de mettre 
beaucoup plus l'accent sur l'epargne des particuliers destinee au logement. Les besoins en 
logements economiques signifient que le montant du pret par maison sera limite. Tout ceci 
indique que les coüts d'organisation des etablissements financiers par rapport ä leur chiffre 
d'affaires total appellent des solutions peu orthodoxes. II y a d'autres elements essentiels: 
importance des credits par rapport au coüt total de la maison, la forme dans laquelle les prets 
sont accordes, que ce soit en argent ou en materiaux et la garantie, compte tenu des formes 
africaines de propriete fonci^re. 

Alors que dans certains pays occidentaux les prets pour I'accession ä la propriete sont fournis, 
ou I'ont ete, jusqu'ä concurrence de 100% de la valeur du terrain et de la maison, il ne sera 
certainement pas possible de pratiquer de telles solutions dans 1'Afrique d'aujourd'hui. 
Comme les capitaux sont rares et qu'il faut faire comprendre aux candidats que, pour etre loges, 
ils devront consentir des efforts personnels considerables, des prets ne devraient etre accordes 
qu'ä ceux qui peuvent fournir eux-memes une part importante du capital requis, sous forme 
d'economies ou de main-d'oeuvre, dans le cas de l'effort personnel. Selon I'ampleur des besoins, 
il vaudra mieux fournir de nombreux petits prets permettant aux gens de construire la premiere 
partie de leur maison ou d'agrandir la maison existante que de donner moins de prets 
importants ä un nombre limite de menages. 

Les exemples actuels de financement du logement repondent bien ä ce principe. Dans un vaste 

27 Nations Unies, Conseil economique et social, Commission economique pour 1'Afrique et la 
Fondation allemande pour les pays en voie de developpement, L'aide exterieure et le 
logement, E/CN.14/HOU/28, Addis-Abeba, 1968, par. 24. 

2 8 Nations Unies, Departement des affaires economiques et sociales. Associations d'habitation 
d'utilite publique, ESA/OTC/SEM/75/2, New York, 1975. 

29 Nations Unies, Conseil economique et social. Commission economique pour 1'Afrique et la 
Fondation allemande pour les pays en voie de developpement, Financement du logement 
par le secteur public et le secteur prive, E/CN.14/HOU/22, Addis-Abeba, 1968, par. 27. 



programme de reconstruction de villages en Egypte, le coüt maximum par maison etant de 
350 £E, le montant du pret est plafonne ä 60%, Un apport initial de 10% doit etre verse par les 
participants avant et pendant la construction, leur effort personnel representant 20% du coüt 
total et 10% etant converts par une subvention directe du gouvernement. La duree de 
remboursement est fixee ä 25 ans et le taux d'interet du pret ä 1,5%. 
La Cöte d'Ivoire30 connaft egalement des evolutions interessantes et "on y est arrive ä une 
formule qui pourrait etre de grand interet dans tout programme national".31 Une Societe de 
Credit ä l'amelioration de l'habitat rural a lance en 1966 un programme d'ampleur limitee. Une 
part importante des fonds necessaires doit etre versee par le candidat "constructeur" et seul 
I'argent pour les materiaux est fourni. Les delais sont courts puisque, en theorie, le pret doit 
etre rembourse en trois ans et quelquefois meme en 12 mois. Pour un logement coütant 
100.000 CPA, les conditions sont les suivantes: 
(1) participation personnelle 25.000 CPA 
(2) montant du pret 75.000 CPA 
(3) remboursement annuel sur 3 ans 25.000 CPA 
(4) part du revenu annuel net destinee au remboursement 25% 
(5) revenu minimum annuel net 100.000 CPA* 

On trouvera des informations detaillees sur ce programme dans un rapport des Nations Unies, 
Departement des affaires economiques et sociales, Financement de l'habitat rural: politiques et 
techniques pour les pays en voie de developpement.3 1 

Les mecanismes d'epargne et de pret devraient etre con9us de preference de telle sorte 
qu'apres une periode n'excedant pas cinq ans, toute personne ayant economise conformement 
au contrat revive le pret complementaire necessaire ä la construction de sa maison. L'experi-
ence a montre que la periode d'epargne contractuelle ne devrait pas etre tr^s grande, sinon les 
participants n'accordent plus leur confiance au programme. Pour les categories ä tres faible 
revenu qui ont grand besoin d'une forme quelconque d'abri ameliore on peut estimer qu'un 
periode de 5 ans est dejä trop longue: la duree maximum pourrait bien etre de 2 ä 3 ans. 

Un autre point trös important est que les prets, dans la plupart des cas, ne devraient pas etre 
donnes en esp^ces. On pourrait fort bien prevoir d'ouvrir un compte de credit utilisable 
uniquement pour l'achat de materiaux de construction ou pour le paiement d'un entrepreneur. 
L'attribution directe de credit sous forme de materiaux de construction pourrait aussi etre une 
solution practicable, en particulier dans le cas des programmes de lotissements amenages et 
d'auto-construction. Un credit sous forme de materiaux de construction pourrait aussi etre 
accorde ä de petits entrepreneurs de construction n'obtenant de nouveaux credits qu'apres 
emploi de tous les materiaux fournis conformement ä leur contrat. Les rapports entre les 
bailleurs de fonds d'un cöte et les organismes de promotion de l'initiative individuelle et autres 
organismes d'amenagement foncier meritent une attention particuli^re. 

Le terrain, en plus de la maison qui y est bätie, a toujours servi dans de nombreux pays de 
garantie pour les prets hypothecaires. Dans plusiers pays africains, les terres appartiennent ä la 
collectivite et ne peuvent done pas servir de garantie. Des solutions ingenieuses ont ete 
recherchees pour tourner la difficulte. L'un des traits du programme des prets pour toiture au 
Ghana32 est que le pret est accorde pour couvrir les depenses uniquement, une fois la 
construction avancee, pour la toiture. C'est la construction sans sa toiture, et non le terrain, qui 
sert alors de garantie. 

Le gouvernement du Cameroun a mis en place un financement personnel pour la construction 
de logements dans les zones rurales. Une etude recente des Nations Unies33 signale I'intro-
duction de prets dits "prets personnalises", "prets de cosignataires" et de "prets ä responsabilite 
collective" en tant que solutions dans les cas ou les terres ne peuvent servir de garantie. Selon ce 
rapport, sont eligibles pour les "prets personnalises" les particuliers ou les menages qui ont des 
antecedents raisonnables en mature de prets et de remboursements en nature au sein de leur 
communaute. 
"Les prets de cosignataires" peuvent etre attribues aux particuliers en mesure de presenter pour 
garantie du pret des cosignataires solvables (individus ou organismes). Depuis la fin des annees 

30 Gouvernement des Etats-Unis, Division des affaires internationales, Departement de l'habi
tat et du developpement urbain. Housing in the Ivory Coast, Washington DC, 1967. 

31 Nations Unies, Departement des affaires economiques et sociales, Financement de l'habitat 
rural: politiques et techniques pour les pavs en voie de developpement, New York, 1974, p. 
45. 

32 Nations Unies, Conseil economique et social. Commission economique pour rAfrique,Les 
prets pour toiture au Ghana, E/CN.14/HOU/32, Addis-Abeba, 1969. 

33 Nations Unies, Departement des affaires economiques et sociales, Financement de l'habitat 
rural: politiques et techniques pour les pays en voie de developpement, op. cit. 



50 le critöre de "garantie collective" a ete applique avec succes dans des zones rurales, le pret 
etant donne au beneficiaire dans une region de tribus sous la garantie du chef de village ou de 
tribu. 

Le meme rapport mentionne un mecanisme de "credit sous supervision''' dans lequel le 
candidal proprietaire retjoit l'aide d'un technicien ou d'un travailleur social pour elaborer un 
plan de logement financi^rement realisable. Selon cette source, les risques sont reduits dans une 
large mesure grace ä l'existence de cette supervision. 

On a recommande, au cours d'une conference de la C.E.A.,34 que dans le cas de terres en 
propriete collective, les gouvernements creent un programme et un organisme pour fournir un 
certificat de propriete permettant aux particuliers de profiter de facilites de credit pour le 
logement en utilisant ce certificat comme garantie pour les prets. 

Taux d'interet eleve ou taux d'interet faible? 

Le niveau du taux d'interet reste un probleme intrigant. II a dejä ete dit que la notion 
d'interet n'est pas repandue dans de nombreuses societes africaines. Comme le paiement 
d'interets represente un pourcentage considerable du coüt annuel du logement et a un impact 
important sur le coüt d'investissement supportable (voir tableaux 12-1 et 12-11), des efforts ont 
ete faits, ä diverses reprises, dans le monde entier pour fmancer le logement ä un faible taux 
d'interet. Comme le niveau du taux d'interet a une fonction importante dans le mecanisme 
economique national et international et comme les capitaux necessaires aux logements neufs 
engloutissent une part considerable de l'epargne totale, il apparait difficile de concentrer le 
financement du logement sur un secteur separe, isole du reste de l'economie et beneficiant de 
taux artificiellement bas. 
S'agissant du logement, peut etre aussi d'autres investissements qu'ont ä fmancer les categories ä 
faible revenu, I'avantage d'un allegement du service de la dette peut fort bien contrebalancer 
l'incitation ä l'epargne que represente un taux eleve d'interet. Selon cette conception, I'objectif 
poursuivi en pratiquant l'epargne, ä savoir le logement, peut s'averer un stimulant plus puissant 
que le niveau du taux d'interet. 
Etant donne que les efforts en nature (la main-d'oeuvre fournie par le proprietaire) representent 
une proportion considerable de l'effort d'investissement total ä deployer pour une maison, et 
comme cet effort, dans le cas d'un revenu faible, ne sera pas influence par le taux d'interet, 
I'effet negatif d'un taux d'interet eleve, se traduisant par des paiements annuels eleves d'interets 
de pret, p^sera plus lourd que I'effet positif, se traduisant par une epargne accrue. En raison de 
l'element necessairement important d'effort personnel dans toute operation d'envergure en 
matiere de logement, I'habitat dans un secteur intermediaire oscillant entre l'economie 100% 
monetaire et Teconomie 100% traditionnelle devra etre prevu pour durer au moins quelques 
decennies. Un circuit plus ou moins special de financement du logement ä taux d'interet reduit, 
sans doute lie ä l'octroi de capitaux pour permettre aux categories ä faible revenu d'entre-
prendre d'autres activates pourrait fort bien convenir ä ces situations. Un reseau de caisses 
d'epargne et de credit tel que defini precedemment pourrait intervenir efficacement, particu-
li^rement pour ce secteur. 

II faut se rendre compte de plus que des taux d'interets eleves ne traduisent pas seulement la 
rarete relative des capitaux d'emprunt aux conditions nominales mais sont aussi souvent la 
consequence de l'inflation. En pareil cas, les creanciers supportent des pertes sur les prets en 
cours dont le pouvoir d'achat reel diminue au fur et ä mesure que les prix continuent ä monter. 
Le taux nominal eleve de I'interet peut etre considere comme la compensation pour cette perte 
continue que subit en valeur reelle la dette en cours. Un taux nominal eleve d'interet represente 
en fait, pour la plus grande part, un amortissement complementaire du pret en termes reels. Le 
taux d'interet reel peut fort bien etre inferieur ä l%tout en ayant un taux nominal superieur ä 
10%, la difference etant la compensation de la perte que subit le principal. Cet etat de choses 
entrafne des problemes particuliers pour le financement du logement car la charge fmanci^re 
pour les maisons nouvelles sera extremement elevee au cours des premieres annees d'utilisation. 
On a recherche des solutions dans la mise au point de syst^mes de prets plus ou moins 
compliques avec paiement differe ou clauses d'indexation. Les discussions quant ä la possibilite 
d'appliquer de tels mecanismes dans les pays industrialises sont loin d'etre achevees et Ton peut 
sans doute se demander si les syst^mes tr^s elabores, aujourd'hui encore en cours d'examen dans 
les pays occidentaux, pourraient d'ores et dejä representer en Afrique des solutions praticables. 
Tout bien considere, on peut conclure que, dans les pays en voie de developpement, la relation 

34 Nations Unies, Conseil economique et social. Commission economique pour 1'Afrique et la 
Fondation allemande pour les pays en voie de developpement. Rapport de la reunion sur 
les problemes techniques et sociaux de I'urbanisation (en particulier, le financement du 
logement), op. cit. 



entre le logement et le taux d'interet offre un vaste domaine de recherche et d'experimentation. 
Si Ton pöse tous les facteurs examines sous ce titre, les solutions ayant recours ä des taux faibles 
d'interet restent les plus attrayantes pour le logement. 

Tableau 12-111 
Details des conditions de prets hypothecaires relatifs au logement 

Pays Organisme Duree damortisse-
ment des prets 

Taux d'interet annuel 

Botswana Banques 
commercials 

Inconnue, mais 
probablement pas 
superieure ä 5 ans 

Inconnu, mais pro
bablement semblable 
ä ceux de la Re'pu-
blique Sud-Africaine 
8,5-10% 

Botswana Building 
Company 

Inconnue Inconnue 

Republique 
Centrafricaine 

Banque Nationale 
de Developpement 

5-10 ans 8-10% 

Ethiopie Savings and Mort
gage Corporation 
of Ethiopia 

5 ans 8,5% 
1% supplementaire 
ä l'octroi du pret 

Imperial Savings 
and Home 
Ownership Public 
Association 

16 ans jusqu'ä 7% 

Ghana First Ghana Building 
Society 

5 ä 15 ans 9% 

State Insurance 
Corporation 

5 ä 15 ans 9% 

Kenya Housing Finance 
Company Kenya Ltd 

15 ä 25 ans 8,5% 

East African 
Building Society 
(Banque de credit 
au logement 
proposee) 

5 ä 15 ans 9-10% 

Liberia Banques 
commercials 

1 ä 5 ans 9-10% 
deduits au depart 

National Housing 
and Building Bank 

Inconnue Inconnue 

Madagascar Un organisme 
de prevoyance 
sociale non designe 

jusqu'ä 20 ans 3% 

Madagascar 
Banque Nationale 

10 ans 5-7% 

Madagascar 
Banque Nationale 

5 ans 8% (50% des prets 
ont des montants 
superieurs ä 2,5 
millions de francs de 
Madagascar) 

Malawi New Building jusqu'ä 20 ans 7,5% (pleine propriete) 
Society 8,5% (location) 



Tableau 12-111 (suite) 
Details des conditions de prets hypothecaires relatifs au logement 

Pays Organisme Duree d'amortisse-
ment des prets 

Taux d'interet annuel 

Maurice Commonwealth 
Development 
Corporation 

Gouvernement 

Marche monetaire 
local 

jusqu'ä 20 ans environ 8,5% 

Maroc Caisse Immobiliere 
et Hoteliere 

15 ans 

15 ans 

4% (pour logement 
bon marche) 

4-8,75% pour des prets 
ordinaires 

Nigeria Western State 
Housing Corporation 

10-15 ans 7,5% 

Nigeria Building 
Society, Lagos 

jusqu'ä 20 ans 8,5% 

Sierre Leone Creation prevue 
de la "Housing 
Finance Company 
of Sierra Leone Ltd." 

Inconnue Inconnue 

Somalie Credito-Somale 
(Banque commerciale 
du gouvernement) 

5 ä 25 ans 5% 

Soudan Sudan Estates 
Bank 

18 ans 

18 ans 

3% pour les categories 
ä faible revenu pret 
jusqu'ä £S.2000 

3% pour les categories 
ä revenu moyen pret 
jusqu'ä £S.7000 

Non indiquee 6-9% pour les revenus 
eleves depassant £S.450 
par an. Prets jusqu'ä 
£S.25.000 

Souaziland Swaziland Credit 
and Savings Bank 

jusqu'ä 15 ans 8,5% 

Swaziland Building 
Society 

jusqu'ä 15 ans 9% 

Tanzanie Housing Finance 
Company of 
Tanzania Ltd. 

15 ä 25 ans 8,5% 

"National Housing 
Bank" en cours 
de cre'ation 

Inconnue Inconnue 

Egypte Non designe jusqu'ä 15 ans 5-6% 



Pays Organisme Duree d amortisse- Taux d'interet annuel 
ment des prets 

Ouganda Housing Finance 15 ä 25 ans 8,5% 
Company of 
Uganda Ltd. 

Zambie National Building jusqu'a 20 ans 8,5% 
Society (fusion de 
trois societe's) 

Source; Nations Unies, Conseil economique et social. Commission economique pour I'Afrique, 
Creation, developpement et role des banques de credit au logement dans les pays africains, 
E/CN.14/HOU/85/Rev. 1, Addis Abeba, 1972. 
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CHAPITRE 13. PLANIFICATION DES ETABLISSEMENTS, UTILISATION 
DES TERRES ET POUVOIRS LOCAUX 

L'urbanisation rapide que connait I'Afrique pose de nombreux probl^mes d'utilisation des 
terres. II faut concevoir des modules utilisables et elaborer des dispositions legislatives pour 
assurer un developpement respectant certaines normes fondamentales. 
Des demarches originales s'av^rent necessaires car, dans de nombreux pays africains, la situation 
contiuuera ä etre tout ä fait differente de celle que connaissent les zones d'urbanisation plus 
ancienne ailleurs dans le monde. 

Deux aspects principaux sont abordes dans ce chapitre: 
1. Le fait que la plupart des maisons seront bäties pour des personnes ä faible revenu, en 

faisant largement appel ä l'initiative individuelle, ce qui aura une influence profonde sur 
l'agencement des villes et de leurs alentours ainsi que sur les regies ä fixer pour les usagers. 

2. Le fait que dans de nombreuses regions africaines existent des regimes fonciers fortement 
enracines, difficilement compatibles avec la notion de propriete et avec le type de 
transactions pratiquees dans d'autres parties du monde. 

Croissance urbaine: exemple du Kenya 

Le tableau 13-1 illustre la croissance rapide de centres urbains et de villages devenant des 
centres urbains: 

Tableau 13-1 
"Population prevue en 1980 dans 11 villes principales" (Population (en milliers) 

Ville 1948 1962 1969 1980 Total 
Urbaine Rurale* 

Nairobi 119 347 509 1 098 _ 1 098 
Mombasa 75 180 247 447 — 447 
Nakuru 18 38 47 79 4 83 
Kisumu 11 24 33 124 66 190 
Thika 4 14 18 50 — 50 
Eldoret 8 20 18 42 10 52 
Kitale 6 9 12 23 2 25 
Nyeri 3 8 10 26 15 41 
Kakamega 5 4 6 17 14 31 
Embu 1 5 4 14 5 19 
Mem 2 3 5 12 68 80 

Total 252 652 907 1 932 184 2 116 

* Population rurale ä l'interieur des limites municipales, mais dans des parties non encore 
urbanisees. 
Source: Ligale, Andrew N., Criteres d'evaluation pour une programmation concertee nationale 
et regionale: l'experience du Kenya, Document prepare pour HABITAT A/CONF, 
70/RPC/13P/6, 1975. 

Au cours des 70 dernieres annees, I'infrastructure urbaine a ete developpee dans tout le Kenya 
pour accueillir environ un million de citadins et leur fournir des equipements. Au cours des 25 
prochaines annees cependant, il faudra etendre des villes non seulement pour une population 
rurale bien plus nombreuse mais aussi pour accueillir une population estimee ä 9 millions de 
personnes. On pourrait presenter des chiffres comparables pour d'autres pays egalement. 

II est admis que, pour maitriser ces problemes, il faudra employer une methode differente, 
consistant ä faire porter l'effort sur la mise ä disposition des elements fondamentaux d'un 
environnement citadin.1 Ce peut etre I'infrastructure urbaine seule ou englober la construction 
de logements elementaires en plus de I'infrastructure. L'exemple du Kenya n'est pas un cas isole 
et la planification des zones urbaines futures est ä la croisee des chemins dans presque tous les 
centres urbains d'Afrique. 

Ligale, Andrew N., Criteres d'evaluation pour une programmation concertee nationale et 
regionale: l'experience du Kenya, Document prepare pour HABITAT A/CONF. 70/RPC/ 
13P/6, 1975. 



Modeies d'agencement de villes 

Les plans directeurs ont echoue dans beaucoup de villes africaines, non point parce qu'ils 
n'etaient pas realises avec competence et bonne foi mais parce que la notion de plan directeur, 
telle qu'elle fut creee en Europe et aux Etats-Unis, s'appuyait sur: 
a) la conservation de villes dejä plus que centenaires, 
b) le maintien du reseau existant de routes et de communications, 
c) la poursuite d'une lente evolution des villes, 
d) la poursuite lente du changement social, 
e) une duree süffisante pour planifier et consulter la communaute ainsi que les autorites 

concernees, 
f) une repartition et un niveau de revenus tels qu'ils permettent la construction de maisons 

par entrepreneurs et 
g) des operations de grande envergure. 

La situation est fondamentalement differente en Afrique. Les villes africaines de l'avenir 
devront tres probablement etre tr^s differentes des villes - traditionnelles ou modernes — que 
Ton a connues ailleurs jusqu'ä present. Les raisons sont les suivantes; 
a) les villes africaines croissant ä un rythme si rapide que les methodes appropriees de 

planification ne suffisent plus ä orienter leur developpement. 
b) A de trös rares exceptions pr^s, les villes africaines actuelles et celles de l'avenir abriteront 

necessairement une population principalement ä faible revenu. Bien que les revenus dans les 
villes soient — au moins actuellement — generalement plus eleves que dans les zones rurales, 
les revenus moyens, meme dans les villes, restent neanmoins faibles si on les compare ä 
ceux des pays d'industrialisation plus ancienne. 

c) Les villes africaines devront etre prevues pour une densite assez faible. Cela peut sembler, ä 
premiere vue, tout ä fait contradictoire; ailleurs, les gens ayant peu de revenus vivent dans 
des zones urbaines tres peuplees alors que seules les personnes aisees peuvent pretendre ä 
un cadre de vie plus confortable. En Afrique toutefois, oü la seule chance d'offrir un 
habitat minimum convenable, ce sont les programmes de parcelles assainies associes ä 
l'auto-construction, il faudra consentir ä avoir des densites relativement faibles. Les 
qualifications de la majorite des participants aux programmes d'auto-construction sont 
limitees et Ton ne pourra done realiser que des constructions de faible hauteur, avec au 
maximum un ou deux etages. 

d) La dimension et le revenu des families croftront progressivement. 
II sera done essentiel de prevoir des extensions et des ameliorations futures. Ces deux 
elements, construction de faible hauteur et prevision de l'extension, rendent inevitables des 
densites assez faibles. Les etudes approfondies, la reflexion serieuse et l'elaboration de 
methodes globales en sont tout au plus aux balbutiements, et dans ce chapitre, nous ne 
pouvons examiner qu'une premiere approche des problömes en cause. 

L'agencement des villes et de leurs alentours devra etre adapte, de preference d^s le depart, 
aux caracteristiques de l'habitation faite en auto-construction. Au niveau de base (la rue et le 
voisinage) ceci obligera ä employer une methode de conception en "quadrillage" ou en "trame" 
en vue de combiner les reserves pour extensions ou ameliorations futures avec les reseaux 
routiers, d'adduction d'eau potable et d'egouts et autres services collectifs essentiels, qui seront 
sans doute nettement ameliores ä un stade ulterieur. Toutefois, des conceptions et des reseaux 
de ce genre ont dejä ete mis au point au cours des deennies passees et leur application ne pose 
pratiquement aucun probl^me sous Tangle technique. (Les problömes sociaux seront examines 
plus loin dans ce chapitre). 

A un niveau plus large, les probl^mes concernant l'agencement et la dimension des villes 
meritent un examen plus approfondi. De faibles densites dans de grandes villes peuvent 
facilement provoquer de longs trajets, autrement dit des coüts eleves de transport. Or, les 
habitants ä revenu faible ne doivent pas seulement economiser sur les depenses de logement 
mais aussi sur celles de transport. Les trajets entre la maison et le marche, entre la maison et 
l'ecole primaire et entre la maison et le lieu de travail ne devraient pas etre longs. 
Tous les efforts devraient done tendre ä eviter des situations qui malheureusement existent 
souvent dans de grandes villes dont les habitants ä trös faible revenu doivent en consacrer 
jusqu'ä 40% au transport. 
Cette necessite ne peut qu'avoir une influence considerable sur l'agencement des zones urbaines 
en Afrique. 

II est possible de combiner d'une certaine manure logement et lieu de travail: cette combi-
naison devrait etre acceptee dans les zones residentielles au moins en ce qui concerne les petits 
ateliers d'artisans et les petites boutiques. 
Toutefois, les grands ateliers et les usines devraient etre egalement implantes non loin des 
maisons, permettant d'effectuer le trajet ä pied ou ä bicyclette. (Cf. egalement, dans le chapitre 
sur la Tunisie, l'etude du cas du nouveau faubourg d'Ibn Khaldoun oü les industries sont 



prevues dans le plan en meme temps que I'habitat). Certains modules specifiques d'agencement 
decoulent de cette necessite fondamentale et on peut distinguer en gros deux types fondamen-
taux d'agencements: le modele en parallele et le modele en alternance. 

Le developpement en parallele aboutit ä une ville en ruban ou I'habitat est etabli sur un ruban 
parallele ä un deuxi^me le long duquel sont implantees les activites industrielles et commerciales 
plus importantes (cf. figure 13-1). 
La distance entre le domicile et le lieu de travail peut etre limitee pour ceux qui acceptent de 
vivre et de travailler dans des zones voisines. La profondeur de chaque zone varie selon qu'elle 
doit etre congue pour des distances parcourues ä pied ou ä bicyclette. 

Figure 13-1 
Principe du developpement parallele 
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Lorsqu'il faut choisir des distances parcourues ä pied, la profondeur des deux zones ensemble 
devrait de preference ne pas depasser 6 km (3,53 miles), soit par exemple 4 km pour la zone 
residentielle et 2 km pour la zone commerciale et industrielle. Cette derniere devrait etre 
subdivisee de telle fa9on que les activites les plus genantes soient implantees aussi loin que 
possible de la zone residentielle. Pour maintenir de courtes distances, il faudrait avoir un 
nombre süffisant de liaisons routieres entre la zone residentielle et la zone d'activite. 

Ce syst^me a un aspect tr^s attirant, c'est que tous les lieux de residence seront ä faible 
distance de la campagne qui pourra servir ä l'agriculture et aux loisirs. Les habitants de ces villes 
pourront ainsi avoir une parcelle de terrain et en tirer un certain revenu grace au recoltes. 

Lorsque I'agencement peut se fonder sur de deplacement ä bicyclette, et non ä pied, pour se 
rendre au travail, la profondeur totale de la zone residentielle et de la zone industrielle pourrait 
etre fixee ä environ 10 km, par exemple 6,5 km pour la zone residentielle et 3,5 pour la zone 
commerciale et industrielle. On notera qu'avec ce syst^me on peut commencer par une zone 
pedestre ce qui permet, lorsque les moyens sont suffisants pour faire l'acquisition de bicy-
clettes, d'approfondir les deux zones. 

Dans une zone residentielle de 4 ä 10 km et avec une densite de 10 ä 15 maisons ä hectare, on 
peut loger 160.000 ä 240.000 personnes pour une moyenne de 4 personnes par maison. Si la 
zone residentielle est con^ue pour des distances parcourues ä bicyclette (0 ä 15 km) la 
population peut atteindre 360.000 a 700.000 personnes. De rubans plus longues pourront etre 
developpees, bien sür, mais elles posent le grand probl^me qu'elles augmentent les distances 
moyennes vers les centres urbains et entre des zones residentielles situees excentriquement. On 
peut surmonter ce probl^me dans une certaine mesure par l'incurvation des rubans (voir figure 
13-2). Bien sür, si des moyens de transport motorises pouvaient etre envisages, les possibilites 
seraient tout ä fait differentes. On peut cependant avoir des doutes sur la possibilite de faire 
dependre de moyens de transport motorises, meme publics, ceux qui n'ont que de faibles 
revenus, ceci ä cause du prix du transport. 
On rencontre des exemples bien connus de developpement en ruban, connus de fa9on systema-
tique en URSS, par exemple ä Volgagrad. 



Figure 13-2 
Developpement parallele en rubans incurves 

Industrial 

Residential 

En ca qui concerne le modele en alternance, il en existe plusiaurs variantas que Ton peut 
adapter aux circonstances locales bian que les modeles principaux soient da forma concan-
triqua, radiale et rectangulaire. Le modele concentrique est compose de carclas regroupant en 
alternance autour d'un centre les habitations et l'industrie. 

Figure 13-3 
Type dagencement concentrique 

Dans le modele radial, les zones d'habitat et les zones industrielles alternent, formant des 
zones plus ou moins trapezoidales, perpendiculaires au centre. 

Figure 13-4 
Type d'agencement radial 

Avec un rayon de 5 km on pourrait loger dans une ville ä agencement radial ou concentrique 
220.000 ä 340.000 personnes.* Les distances moyannes jusqu'au centre y seraiant plus courtes 
que dans une ville ayant le meme nombre d'habitants repartis selon le systöme d'agencement en 
parallele. 

* Avec un rayon de 7,5 km, entre 325.000 et 470.000 personnes. 



Le type concentrique aussi bien que le type radial ont toutefois deux inconvenients: 
(1) Les voies de communication reliant les zones industrielles et commercials doivent traverser 

les zones residentielles: voies circulaires dans le module radial et voies radiales dans le 
module concentrique. 

(2) Certaines zones residentielles seront moins bien situees sous Tangle des nuisances, par 
exemple la pollution provenant de zones industrielles voisines. 

Des solutions partielles entramant des inconvenients moindres pourraient etre appliquees dans 
les cas oil le nombre d'habitants est moins eleve que celui mentionne ci-dessus. 

Figure 13-5 
Modele radial partial 

De plus, le modele concentrique semble moins avantageux que le modele radial, car dans celui-ci 
toutes les zones residentielles permettent d'acceder ä la campagne sans qu'il soit necessaire de 
traverser une ou plusieurs zones industrielles. 

Un autre exemple rectangulaire de developpement en alternance est le modele en damier. 

Figure 13-6 
Modele en damier 

3 km. 

Cette solution semble convenir pour une population atteignant 200.000 ä 300.000 personnes. 
Plus les habitants sont nombreux, plus les distances par rapport au centre seront grandes,-
(meme dans ce cas). En outre, si Ton repute le module en damier, les quartiers residentiels 
seront plus ou moins enti^rement entoures de vastes zones commercials et industrielles. Meme 
si Ton parvenait ä separer les routes pour le trafic industriel, il y aurait des probl^mes de bruit et 
de pollution difficiles ä eviter. 

Si Ton recapitule les avantages et les inconvenients, le developpement parallele (en ruban), la 
Variante radiale comprenant moins d'un demi-cercle ou le module en damier, pour autant qu'on 
se limite ä environ 250.000 habitants, pourraient tous etre acceptables, sans etre I'ideal. 
Mais il n'est pas possible de realjser une ville ideale lorsqu'il s'agit de loger plusieurs centaines de 
milliers d'habitants ä faible revenu, quand ce n'est pas plus d'un million. 

II est possible d'arriver ä de meilleures solutions en ce qui concerne les distances et la qualite 
des zones residentielles pour les villes et agglomerations jusqu'ä un maximum de 200.000 
habitants que pour de plus grandes, Dans le cas des plus grandes, le developpement parallele 
permet des distances acceptables entre le domicile et le lieu de travail et, en principe, la qualite 
des zones residentielles est bonne. Par contre, les distances entre les zones residentielles et le 

100 centre et entre les differentes zones residentielles deviendront assez grandes. Si quelques 



centaines de milliers de personnes doivent etre logees dans des villes de module radial ou en 
damier, cela allongera les distances et creera des genes dans les quartiers residentiels provenant 
des zones industrielles voisines. 
On peut se demander s'il serait sage de regrouper en une zone urbaine un million d'habitants ou 
plus, car alors les distances jusqu'au centre et entre quartiers residentiels peripheriques devien-
draient tellement grandes que la majorite de la population ne pourrait plus, en raison du coüt de 
transport, les parcourir de fatjon reguliere, mais seulement trös occasionnelle. 

Les modules schematiques que nous analysons et presentons ici peuvent rarement etre 
appliques tels quels. Le plus souvent, les conditions geographiques necessiteront des ajuste-
ments. Dans les villes existantes, la situation resultant du developpement passe restreindra les 
choix presents; dans le cas de mise en place d'installations exigeant beaucoup de capitaux et qui 
souvent sont dangereuses et polluantes, comme des raffineries ou certains processus industriels, 
l'implantation ä distance des villes sera necessaire et acceptable sous Tangle economique. 
L'investissement pour I'equipement est tellement grand et le coüt relatif de la main-d'oeuvre 
tellement faible qu'il s'av^rera possible au plan economique de faire voyager les ouvriers en 
autocar sur de longues distances. 

Planification regionale en ruban — villes en etoile 

Cet exemple d'adaptation ä une region rurale de la forme pure en ruban a ete propose dans 
Constructions rurales en Afrique.2 pour eviter une semi urbanisation spontanee on a propose 
de combiner des rubans en etoile, ayant plus ou moins la forme d'un triangle equilateral. Les 
rubans se rencontrent au centre de gravite de la region, etendant des bras urbains dans trois 
directions, vers les limites des regions. 

Figure 13-7 
Villes en etoile 

Planification regionale L'amenagement du territoire devrait preserver les campagnes 

— 1 Route principale a sens unique - limite ville-campagne 

I l l H  A urbaniser 

Nations Unies, Conseil economique et social. Commission economique pour I'Afrique, 
Construction rurale en Afrique et dans le monde, Addis-Abeba, 1970. 



L'analyse a, jusqu'ä ce jour, confirme ä quel point tous les gouvernements africains qui 
encouragent le developpement de villes assez petites pour eviter un accroissement continu de la 
population et l'extension de la capitale et des autres villes importantes ont agi sagement. 

Influence de ['augmentation des revenus 

Lorsque les revenus moyens croissent de faijon reguliere au fll des annees, il arrive un moment 
oü des personnes de plus en plus nombreuses pourront faire appel au logement construit par 
entrepreneur. Ceci peut se presenter lorsque, par exemple, les menages parviennent ä un revenu 
annuel d'environ 2.500 ä 3.000 $ E.U. (en valeur actuelle, mais si I'inflation se poursuit, le 
montant devra etre accru). 

11 n'est pas possible de prevoir le temps qu'il faudra dans les differentes regions pour arriver ä 
ce Stade. II est tr^s probable que cette evolution prendra plusieurs decennies. Au cours de cette 
periode, s'effectuera un passage progressif des parcelles assainies peu coüteux ä un habitat 
repondant ä des normes plus ambitieuses, realise en partie par auto-construction et aussi, 
progressivement, par des entrepreneurs. 
Apr^s cette periode, il sera peut-etre possible d'amenager des zones residentielles de plus grande 
densite. Leur realisation dependra egalement du choix fait entre un habitat de coüt reduit et ä 
faible densite avec des frais de transport relativement eleves et un habitat plus coüteux de plus 
grande densite avec un transport moins onereux. Le choix pourrait fort bien etre une maison 
construite grace ä initiative individuelle et des moyens de transport individuels et une maison 
plus coüteuse construite par entrepreneur ne laissant aucune marge financi^re pour le transport 
motorise (prive). 
On ne peut done evaluer avec precision les besoins futurs en matiere de programmation et de 
logement qui apparaftront lorsque les revenus atteindront un niveau deux ä cinq fois plus eleve 
qu'aujourd'hui. 

Regime foncier et maftrise des sols 

Les contraintes rencontrees dans la plupart des pays africains — predominance du developpe
ment sous forme de parcelles assainies, associee ä un agencement bien con^u afin de limiter les 
distances de marche et de sauvegarder les possibilites d'ameliorations futures — representent un 
defi pour les administrations (urbaines). II est necessaire de concevoir un syst^me de contröle de 
l'affectation des sols adapte ä ces circonstances. II faut en outre düment tenir compte de 
certains aspects specifiques de l'utilisation des terres et de la propriete fonciere existant 
actuellement en Afrique. Les regimes fonciers varient considerablement. Dans une etude recente 
des Nations Unies3 on distingue principalement 
(a) VAfrique subsaharienne et 
(b) les pays - ä predominance musulmane. 

En ce qui concerne une grande partie de l'Afrique au-dessous du Sahara, il est dit dans ce 
rapport que les pratiques en mattere d'occupation des terrains ne peuvent etre assimilees ni ä la 
detention collective ni ä la propriete privee. II serait plus juste de dire qu'elles sont une sorte de 
systeme "communautaire", 
". . . assurant la coexistence des droits des individus avec ceux de l'ensemble du groupe ... les 
individus ont le droit de posseder des parcelles de terre pour l'agriculture, la construction etc., 
mais n'ont pas un droit absolu de propriete. En outre, les coutumes permettent aux descendants 
directs d'un detenteur de terres d'heriter de ces droits sans les perdre au profit du groupe plus 
vaste." 
Selon ce rapport, "l'aspect individualiste tolerant" des pratiques coutumteres en mattere de 
regime foncier va ä l'encontre de la croyance erronee selon laquelle les chefs africains et les 
dirigeants des communautes exercent un contröle absolu sur les terres collectives. 
La plupart des droits fonciers coutumiers . . . prescrivent que les chefs, en tant que dirigeants 
traditionnels, jouent un röle administratif pour faire en sorte que les divers clans et groupes 
apparentes, que les families et les individus re9oivent la part qui leur est due." 
Le rapport dit que . . dans la jurisprudence africaine, il n'y a pas de division tranchee entre 
propriete et possession comme e'est le cas dans la jurisprudence anglaise". Mais la notion de 
propriete en soi n'est pas veritablement etrang^re ä certaines pays au-dessous du Sahara. A cet 
egard, on cite parmi d'autres la partie occidentale du Nigeria et la Zambie. 

Departement des affaires economiques et sociales, Politiques du sol urbain et mesures en 
vue d'en maitriser l'affectation, Volume I, Afrique, New York, Nations Unies, 1973. 



Quant aux pays ä predominance musulmane, la meme source4 souligne que les regimes 
fonciers doivent etre compris dans le contexte du droit foncier musulman qui, cependant, "doit 
souvent s'adapter aux coutumes locales". Bien que, selon la philosophie musulmane, la terre 
soit la propriete d'Allah, le principe de propriete fonciere et d'alienation est repandu. 

Les elements principaux du droit foncier musulman sont: 
"(a) La terre peut etre revendue avant la main mise ou la prise de possession par le premier 

acheteur, y compris tous les arbres, mais ä l'exclusion des cereales et recoltes, sauf 
specification contraire. 

(b) La mise en location de la terre (ijara), selon le droit foncier musulman, vaut contrat de 
vente et comme, aprös mise en location du terrain, les bätiments et recoltes ne sont pas 
consideres comme en faisant partie, le bailleur peut penetrer sur la terre. 

(c) Lorsque la terre est louee, le preneur peut y construire (d'ailleurs, ceci n'etait pas 
inhabituel dans I'Afrique torpicale au debut du si^cle) mais, lorsque le bailleur recupere sa 
terre, il peut obliger le preneur ä enlever sa maison et les arbres. 

(d) Lorsque la terre est utilisee comme gage pour un pret d'argent, le detenteur du gage a le 
droit d'utiliser la terre, selon Interpretation d'une ecole de droit musulman (Hanafi et 
Shafii) de telle sorte que, en principe, les hypoth^ques de second rang ne sont pas 
autorisees en droit musulman, mais, et c'est la th^se d'une autre ecole (Maliki), le donneur 
du gage peut continuer ä utiliser la terre en accord avec le detenteur. 

(e) La terre utilisee comme hypoth^que est consideree comme soumise ä une vente condition-
nelle et la propriete est automatiquement tansferee au creancier hypothecaire en cas de 
defaut. Le creancier hypothecaire peut la redonner en location au debiteur hypothecaire et 
en obtenir un loyer ou I'equivalent d'un interet sur son pret." 

On ne peut nier que I'apparition, dans les pays situes au-dessous du Sahara, de la propriete 
individuelle par rapport ä la propriete "collective" resulte de la grande valeur economique qui 
s'attache actuellement ä la terre et de la pression de la demande accrue, comme I'indique le 
rapport des Nations Unies dejä cite. Mais cela ne signifie pas necessairement qu'il faille, ä 
l'avenir, se tourner vers un syst^me de propriete privee des terrains dans les villes, tel qu'il est 
coutumier dans les pays occidentaux. On peut se demander si, dans la pratique, un syst^me 
copie sur cet exemple serait compatible avec les principaux besoins resultant du processus 
actuel d'urbanisation en Afrique. II faut souligner que le defi rencontre en Afrique a un 
caract^re tout ä fait unique: faible densite, urbanisation fondee sur les lotissements amenages, 
assortie de mesures garantissant un developpement ordonne et une amelioration ulterieure. 
Quant au dernier aspect, il faut noter que dans de nombreuses villes europeennes et americaines 
de nouvelles lois s'av^rent necessaires pour repondre aux besoins urgents d'elimination des taudis, 
d'amelioration et de renovation urbaine. Tout cela signifie ä l'evidence que, pour maitriser le 
chaos urbain, tout syst^me de legislation fonciere devrait tenir compte: 
(1) de la mise ä disposition de terrains peu coüteux pour des programmes de lotissements et de 

viabilisation, 
(2) des faibles ressources fmanci^res des administrations (locales) ce qui rend difficile le 

financement de l'achat de vastes terrains longtemps avant le developpement proprement 
dit, 

(3) de la maftrise du developpement afin de garantir des normes minimales et des mesures 
prevoyant une "marge de manoeuvre pour une renovation". 

Pour realiser un contröle effectif, un syst^me de detention ä bail semble devoir etre prefere ä 
celui des programmes de parcelles assainies qui aboutissent ä une propriete individuelle 
totale. A cet egard, une adaptation des attitudes ancestrales au sujet de la terre dans les regions 
subsahariennes pourrait etre une solution interessante. 

C'est sans doute une enigme difficile que de savoir combiner les ressources municipals 
reduites avec un systöme collectif de detention ä bail ou de possession en pleine propriete au 
lieu d'un syst^me de propriete individuelle. On peut toutefois concevoir une serie de solutions: 
(1) Des contrats de location entre proprietaires et usagers, sous le contröle du gouvernement, 

peut-etre sous forme d'un arrangement tripartite, par lequel les administrations locales 
obtiennent en location des proprietaires et mettent en sous-location au profit des usagers. 
On pourrait envissager un certain mode d'indexation. D'autres possibilites pourraient etre 
trouvees dans une legislation stricte de la planification liee ä une forte taxation des terrains 
lorsqu'ils ne sont pas developpes comme le present le gouvernement. 

(2) L'achat de proprietes ou la location ä long terme de terrains destines ä des usages 
residentiels par des etablissements financiers travaillant et agissant dans I'interet public, 
comme les caisses d'epargne et de credit, les caisses de pension et les assurances sociales. Le 
droit d'utiliser ces terrains pourrait alors etre transfere aux menages par un bail. 

Departement des affaires sociales et economiques. Politique^ du sol urbain et mesures en 
vue d'en maitriser I'affectation, Vol. I, Afrique, op. cit. 



(3) La garantie des droits des usagers de proroger le bail ä des conditions raisonnables apr^s 
l'expiration du premier contrat. 

(4) Un syst^me de bail qui pourrait etre applique egalement dans les cas oü c'est le gouverne-
ment qui poss^de les terrains, meme sans aucune compensation. 
Pour ce qui est des terrains ä usages industriels, les gouvernements doivent etre en mesure 
de garantir que les terrains sont utilises conformement aux plans: le transfert de propriete ä 
l'administration (locale) ne semble pas necessaire dans ce cas. 

(5) Enfin, les depenses et les avantages lies au developpement urbain (construction de routes, 
egouts, espaces publics ouverts etc.) devraient etre repartis equitablement. Dans les cas oü 
l'amelioration de l'infrastructure est due aux initiatives individuelles, ce sont les partici
pants ä ce programme qui devraient en retirer les benefices. 

Quel que soit le syst^me, il est cependant necessaire d'enregistrer clairement les titres et autres 
droits. Ce n'est pas par hasard que dans de nombreux plans de developpement, meme dans des 
pays qui en sont au Stade initial d'une politique de l'habitat, on attache une trös grande 
attention ä la mise en place d'un systöme d'enregistrement cadastral, par exemple au Cameroun 
et au Senegal. 

Pouvoirs locaux 

II reste aux pays africains ä decouvrir comment relever ce defi qu'est la conception d'une 
legislation de la planification publique (pour les villes) d'une part, et la fixation des droits 
d'utilisation des terres pour creer un cadre de vie urbaine et un habitat appropries d'autre part. 
Faut de faire comprendre au peuple les problemes que l'on vient de decrire, cette täche pourrait 
fort bein depasser les possibilites des administrations, quelles qu'elles soient. On peut se 
demander egalement si une centralisation des responsabilites concernant les villes dans les mains 
des administrations locales permettrait d'esperer des resultats suffisants. Non seulement l'im-
plantation d'administrations fortes assurees de l'appui de la population citadine semble neces
saire, mais le recours important aux efforts cooperatifs dans le cadre des programmes de 
lotissements amenages demontre la necessite de creer des conseils responsables au niveau du 
district ou du voisinage, dotes de vastes pouvoirs effectifs. 



9.  Projet  d 'amenagement  de lots  avec requipement  minimum au Kenya.  Parfois ,  les  maisons 
sont  construi tes  pour  des  categories  aux revenus plus  eleves que prevu.  



10.  Projets  d 'amenegement de lots  avec requipement minimum en Zambie aux differents  
s tades.  Les terrains sont  pourvus de WC et  de l 'adduction d 'eau.  Partant  d 'une seul  piece,  la  
maison devient  progressivement un foyer at trayant .  



11.  La vie  sociale  e t  re l igieuse se  deroule  ä  l 'exter ieur  ou s 'effectue aussi  le  t ravai l .  La täche de 
l 'archi tecte  es t  d 'e tabl i r  des  plans pour  une communaute  touten prevoyant  un espace 
int ime et  isole  pour  le  menage e t  ses  membres.  



12. II faut rechercher de nouveaux materiaux de construction pour satisfaire les besolns 
immenses de logements. Dans beaucoup de pays, les maisons ont ete concues pour des 
materiaux de construction bon marche produits sur place, comme on le voit dans cet 
exemple de maison en bois au Ghana et en geobeton au Togo (blocs de geobeton avec 5% de 
ciment). 





CHAPITRE 14: LE PROGRAMME DE REHABILITATION A PORT-SOUDAN 

L'importance du programme de rehabilitation 

Comme beaucoup de villes, grandes et moyennes, en Afrique, Port Soudan, le port maritime 
du Soudan, a connu un afflux considerable d'immigrants venant des campagnes. La population 
de la ville a plus que triple au cours des deux demises decennies, ce qui s'est traduit par un 
accroissement annuel moyen de plus de 6%. Les methodes habituelles d'absorption des immi
grants se sont revelees insuffisantes et on a constate en 1970 que 60.000 personnes, soit plus de 
la moitie de la population de Port-Soudan ä l'epoque, vivaient dans des bidonvilles. Tant au 
point de vue physique que social le milieu y etait extremement malsain. 

Les densites allaient de 50 ä 100 families ä Thectare, les espaces libres etaient utilises comme 
decharges publiques et il n'y avait pas de raccordement au reseau urbain d'adduction d'eau. Les 
baraques que les gens avaient construites eux-memes etaient faites avec des dechets de bois, du 
carton, des bidons et des chiffrons. L'emploi y etait rare et les gens avaient juste le minimum 
pour se nourir et se vetir. 

En 1969, en depit d'une grave penurie de moyens financiers publics et prives, un programme 
de rehabilitation fut lance dans le but d'ameliorer les conditions de vie de l'ensemble de la 
population des bidonvilles. La mise en oeuvre de programme eut un tr^s grand succds et, en 
1975, pr^s de 40.000 habitants de bidonvilles avaient obtenu les service^ fondamentaux 
suivants: 
— la jouissance garantie de 200 ä 250 m2 de terrain situe dans des extensions officielles de la 

ville comprenant des espaces libres suffisants pour la construction future de centres 
communautaires, d'ecoles, de mosquees, de magasins, de marches et d'autres services. 

— des equipements collectifs comprenant le raccordement au reseau urbain d'adduction d'eau 
(un robinet pour 150 ä 250 families), un reseau d'ecoulement des eaux de surface, le 
ramassage des ordures et les transports publics. 
une aide ä la reconstruction des abris d'origine sur les parcelles attribuees; autant que 
possible, les materiaux d'origine tels que les dechets de bois et le fer-blanc ont ete utilises, 
mais pas les chiffons, le carton etc. 

Ce programme de rehabilitation massive demontre que, en depit des circonstances les plus 
defavorables, on peut parvenir ä ameliorer considerablement les conditions de vie d'une 
population tres desheritee. L'interet du programme ne tient pas seulement ä l'amelioration de 
l'environnement physique mais surtout ä la mobilisation et ä la stimulation de personnes qui, 
jusqu'alors, n'etaient quasiment interessees ä aucun developpement. On peut observer dans les 
nouveaux etablissements de constants progres; les logements sont agrandis; des materiaux 
durables sont utilises pour remplacer les dechets de bois et les bidons et des ecoiles, des marches 
et d'autres services occupent progressivement les espaces libres. Des enquetes sociales ulterieures 
indiquent que la population locale deploie de nouvelles activites dans les zones "deim" 
spontanees. 

On peut attribuer ces resultats tr^s positifs en particulier ä: 
la participation de la population, indispensable pour tout programme de ce genre et d'aussi 
vaste envergure, obtenue principalement grace ä la totale reconnaissance des droits, des 
besoins et des ressources de la population. La jouissance garantie des parcelles et l'aide 
efficace et coordonnee des fonctionnaires de l'Etat ont incite la population ä saisir cette 
occasion; ainsi ont ete atteints, ä bref delai, des resultats concrets qui, ä leur tour, ont eu 
un effet stimulant sur les programmes ulterieurs. 

— 1'evaluation realiste des limites imposees par l'extreme rarete des ressources disponibles. 
Seuls les services et commodites les plus elementaires ont ete fournis et les habitants furent 
autorises ä construire leur abri quels que fussent les materiaux ä leur disposition. On a 
admis que pour repondre aux normes existantes des ameliorations ulterieures seraient 
effectuees progressivement. Ceci empecha le programme de s'arreter prematurement et 
contribua grandement ä rendre credibles les efforts du gouvernement. 

— la notion que les procedures gouvernementales habituelles sont inadaptees ä un programme 
de ce genre. C'est pourquoi une equipe gouvernementale fut specialement designee et la 
mise en oeuvre du programme fut con^ue de telle fa9on que les procedures formelles ne 
retardent pas le veritable processus de renovation. 

La realisation du programme que nous venons de decrire ne doit etre consideree que comme 
le debut, couronne de succes, d'un processus de developpement portant non seulement sur les 
bidonvilles mais aussi sur toute la ville de Port-Soudan. Elle montre neanmoins que Ton peut 
s'appuyer sur la participation constante de la population, condition fondamentale de la 
poursuite du developpement de la region et de sa population. 



Cadre regional et cadre national 

Situe dans l'Afrique du nord-est, le Soudan est le plus grand pays du continent africain, avec 
une superficie de plus de 2,5 millions de km2. A l'exception de quelques regions montagneuses 
ä l'ouest, au sud et le long de la Mer Rouge, la plus grande partie du pays est ä moins de 500 m 
au-dessus du niveau de la mer. Le nord du pays est desertique ou semi-desertique, parseme de 
bandes etroites de vegetation le long du Nil et de quelques wadis. Dans la partie centrale, la 
vegetation est composee d'herbes et de savane ä basses tiges debouchant dans les marecages et, 
dans la partie meridionale, de savane ä hautes tiges et de forets tropicales. 

Population et economie 

Selon les premieres estimations tirees du dernier recensement, la population totale depassait 
14 millions d'habitants en 1973. Si Ton compare aux chiffres du recensement de 1955/56 
indiquant une population de plus de 10 millions d'habitants, ceci traduirait un accroissement 
annuel moyen d'environ 2%. 11 y a des differences importantes entre les diverses provinces. La 
province de Khartoum (pres de 5% par an) et la Province du Nil Bleu (pres de 4% par an) ont eu 
la croissance la plus rapide. 
On trouve aussi une croissance annuelle au-dessus de la moyenne dans la province de Kassala — 
Mer Rouge (plus de 2,5% par an), tandis que les autres provinces du nord et du centre ont des 
taux annuels de croissance inferieurs ä 2%. Dans les provinces meridionales la population etait 
en stagnation ou en diminution. 
Comme dans tous les pays africains, les taux d'accroissement de la population urbaine ont ete 
nettement plus eleves. Par exemple, la population de Khartoum, la capitale du Soudan, est 
passee, selon les estimations, ä 850.000 habitants en 1973, soit un taux de croissance de 7 ä 8% 
par an. 

On a constate des taux de croissance superieurs ä 6% ä Port-Soudan, la deuxieme ville du 
Soudan, oil la population etait estimee en 1973 ä plus de 130.000 habitants. 11 est interessant 
de noter que la grande majorite des citadins au Soudan sont nes dans leur province de residence 
et que, si Ton excepte les provinces les plus urbanisees de Khartoum et de Kassala/Mer Rouge, 
l'emigration vers les villes a ete confinee essentiellement ä des flux ä l'interieur des provinces. 
On trouvera de plus amples details sur la population et la migration dans les tableaux A3-1-1, 2, 
3. 
Malgre le processus continu d'urbanisation, l'agriculture reste, et de loin, la principale occu
pation de la population du Soudan. On a constate en 1968 que plus de 70% de la population 
active travaillait dans le secteur agricole, environ 15% dans le secteur de services et moins de 
15% dans I'industrie, I'artisanat, la construction, les transports et le commerce. 

Si on le mesure ä sa contribution au produit interieur brut, le secteur agricole est nettement 
moins dominant. II a represente en 1972 moins de 40% du P1B pour environ 45% aux secteurs 
de services. Pour 1972, le P1B par tete peut etre estime ä environ 135 $ E.U. 
De plus amples details sur les activites de la population et importance relative des differents 
secteurs economiques sont donnes aux tableaux A3-1-4, 5. 

Port-Soudan et la region de la Mer Rouge 

Les conditions dans la region de la Mer Rouge sont ä bien des egards caracteristiques de celles 
que Ton rencontre dans de grandes parties du Soudan septentrional et central. Les ressources 
principales de la population sont l'agriculture et l'elevage mais ces deux occupations ne sont pas 
tr^s productives en raison de l'infertilite des terres et des conditions climatiques defavorables et 
irregulieres. Avec une densite de moins de 5 habitants au km2, cette region a une population 
tr^s clairsemee. 

Peu de choses ont ete faites jusqu'ä ce jour pour ameliorer les conditions physiques si bien 
que la population soumise aux caprices de la nature doit lutter durement rien que pour survivre. 
Quelques projets, peu nombreux, d'irrigation ont ete elabores, permettant des cultures pour la 
vente proches des cultures de subsistance. Les liens traditionnels tribaux et religieux n'ont pas 
beaucoup incite la population ä ameliorer sa situation difficile. 
La reaction ä instruction, pour autant qu'elle soit fournie, est faible et les conditions sanitaires 
mauvaises. Bref, le tableau est celui d'une societe rurale arrieree qui dispose de tres maigres 
ressources economiques et sociales. 

Dans ces conditions, il n'est pas surprenant que les gens tendent ä abandonner leur vie dure et 
incertaine ä la campagne pour se rendre dans les villes qui, leur a-t-on dit, offrent des possibilites 
bien plus grandes ainsi que des commodites et services inconnus d'eux. Ces flux s'orientent 
principalement vers Port-Soudan, la capitale de la province de la Mer Rouge et la deuxieme ville 
du pays. 



La ville de Port-Soudan, fondee au debut de ce siöcle, est le seul port maritime du Soudan ce 
qui lui conf^re done une importance nationale. Les mouvements de navires, tant par leur 
nombre que par le tonnage des bateaux qui font escale, ont diminue considerablement aprös la 
fermeture du Canal de Suez en 1967 et Ton peut s'attendre ä ce que sa reoverture, en juin 1975, 
entrafne un regain d'activite portuaire. 

Les communications de Port-Soudan avec son hinterland, essentiellement Khartoum et 
Gezira, la principale zone agricole du Soudan, sont caracterisees par de longues distances et la 
faible efficacite des moyens de transport. La majorite des marchandises importees et exportees 
sont transportees par les chemins de fer qui souvent pour diverses raisons ne sont pas capables 
de fournir les prestations requises. On envisage des mesures pour ameliorer l'efficacite des 
chemins de fer soudanais. Les communications routidres avec Port Soudan comprennent des 
pistes praticables par temps sec mais une route goudronnee reliant Port-Soudan ä Gezira est 
actuellement en construction. Les ameliorations envisagees des moyens de communication ne 
manqueront pas de contribuer au developpement du port et Ton peut s'attendre a ce que 
Port-Soudan devienne un lieu d'implantations industrielles plus attrayant. Le port, les industries 
de base et l'administration du gouvernement provincial offrent des possibilites d'emploi et ce 
centre, entoure d'une zone rurale en stagnation, ne peut qu'attirer de nombreux immigrants. Si 
I'on consid^re les sombres perspectives ä court terme de la region de la Mer Rouge et les chances 
de developpement de Port-Soudan, on ne peut prevoir de reduction imminente de cette 
immigration. 

Les bidonvilles de Port-Soudan 

Cest habituellement en visitant Deim el Arab, marche indigene qui existait dejä avant que le 
port ne füt construit, que les gens des tribus venant des regions environnantes font la 
connaissance des commodites de la vie ä Port-Soudan, lis y trouvent un mode de vie citadin 
dans lequel ils reconnaissent un grand nombre de leurs traditions rurales et y rencontrent 
d'autres membres des tribus qui sont etablis dans la ville. Iis y trouvent egalement un logement 
provisoire s'ils souhaitent eux-memes s'etablir et y obtiennent I'aide necessaire pour trouver un 
emploi sur les docks ou ailleurs. 

Tant que cette immigration etait limitee, Deim el Arab pouvait maintenir sa fonction de zone 
d'accueil des nouveaux arrivants mais, apr^s 1950, I'afflux d'immigrants a grandi constamment 
et les nouveaux arrivants, dans l'impossibilite de s'etablir ä Deim el Arab ou dans la ville meme, 
formeirent des bidonvilles dans les zones avoisinantes. Les administrations locales ne parvinrent 
plus ä maftriser cette evolution et ä fournir officiellement des parcelles ainsi que I'eau, les 
egouts, l'enlevement des immondices et les autres services et, vers 1969/70, on a constate que 
sur une population totale estimee ä 112.000 personnes plus de 60.000 vivaient dans differentes 
agglomerations spontanees, comme il ressort du tableau A3-1I-1. Ces agglomerations spontanees, 
denommees deims, creent un milieu malsain, non seulement au point de vue physique mais 
encore au point de vue social et culturel. 

La densite ä l'interieur des deims oscille entre 50 et 100 families ä l'hectare, les espaces libres 
ä l'interieur et autour des deims etant surtout utilises comme decharge; les voies d'accds sont 
etroites et sinueuses et les risques d'incendie sont considerables, surtout que de nombreuses 
baraques, construites par les habitants eux-memes, sont faites de bois recupere ä bon compte 
sur les docks. Les gens doivent partager avec la volaille et le betail leur cour oü se deroulent de 
nombreuses activites ä l'exterieur: par exemple on y fait la cuisine et on y dort. Les baraques 
elles-memes n'ont, pour la plupart, qu'une seule pi^ce, ce qui permet aux habitants de maintenir 
leur mode de vie traditionnel caracterise, entre autre, par une separation spatiale des sexes et 
l'hospitalite accordee aux visiteurs. 

Un tableau de ce genre se rencontre dans maintes villes de toute taille dans le monde entier 
mais les methodes traditionnelles d'amelioration des conditions de vie n'ont pas porte d'effets 
ici dans les deims parce que: 

les budgets publics etaient insuffisants pour creer des services urbains ainsi que des 
logements sociaux repondant aux normes considerees comme minimales pour faire face ä 
l'imigration urbaine; 

— il n'y avait pas de moyens de fmancement prive pour les families ä faible revenu qui ne 
peuvent pretendre qu'aux formes d'abris les plus modestes et 

— l'administration publique ne fut pas en mesure de reagir ä l'urbanisation rapide ä cause du 
manque de souplesse des procedures et de l'absence pure et simple de cadre. 

II est pen probable qu'une adaptation des procedures financieres et administratives actuelles ou 
que des mesures pour endiguer I'emigration rurale et stimuler I'economie urbaine, done 
accroftre les ressources economiques de la population des deims, puissent avoir des effets ä 
breve echeance. 



Figure 14-1 
Plan de Port-Soudan 69-70, 70-71, 72-73, 74-75 et 75-
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Apr^s avoir reconnu que, sous Tangle de la sante publique et de la justice sociale, il fallait, 
aussi rapidement que possible, ameliorer le cadre de vie du deims spontanes, on a ete conduit ä 
mettre en oeuvre un programme de renovation qui; 
— interesse la population de tous les deims, soit plus de la moitie de la population de 

Port-Soudan, 
— reconnaisse I'etroite relation entre les normes du cadre de vie et les ressources disponibles 

et 
— fasse appel ä la participation la plus large possible de la population des deims, en 

cooperation avec de petites equipes efficaces de fonctionnaires de l'Etat. 

Ampleur et normes du programme de renovation 

Un aspect tr^s impressionnant que revet le programme de renovation est qu'il prevoit la 
reinstallation en tres peu d'annees de prds de deux-tiers de la population des deims spontanes. 

Entre 1970 et 1974 quelque 40.000 personnes ont recju une parcelle, quelques services 
elementaires et une aide pour construire un abri d'un piece. Les materiaux utilises pour ces abris 
etaient en grande partie les memes que ceux qui avaient servi ä construire les premieres 
baraques, ce qui etait reconnaftre la valeur economique de ces baraques, aussi primitives 
fussent-elles. Comme il ressort de la figure 14-1, indiquant les modifications du plan de 
Port-Soudan au cours des periodes successives de deux ans, l'ampleur des operations menees 
dans la ville est considerable. On remarque que la reinstallation des 20.000 personnes restantes, 
auxquelles il faut ajouter en 1975 10.000 personnes supplementaires, est prevue pour 1975: 
toutefois, le choix des sites adequats a ete retarde dans l'attente de decisions sur Textension du 
reseau urbain d'adduction d'eau. 

Lorsqu'il s'agit de mettre en oeuvre un programme de cette ampleur dans une ville comme 
Port-Soudan, avec de maigres ressources nationales et locales, Tamelioration du cadre de vie ne 
peut repondre qu'ä des normes extremement modestes. Les principales ameliorations realisees 
sont les suivantes: 
— Maintien garanti dans les lieux 

Au Soudan, de vastes terrains ä Tinterieur des communes et des municipalites sont 
propriete de l'Etat, et ils sont utilises de differentes fa9ons par location. L'attribution de 
terrains ä bätir aux mains de l'Etat fut reglee par le code "Towns Land" de 1947 et le code 
"Village Land" de 1948 (revise en 1950). On y distingue entre les terrains ä bätir de le, 2e 
et 3e categories, essentiellement en fonction de l'emplacement ainsi que du loyer et de la 
duree du bail. "Les zones d'habitat indigene duement etablies" sont denommees zones de 
4e categorie. 
Les habitants de bidonvilles qui se sont etablis dans les deims spontanes, qu'ils soient 
proprietaires ou locataires d'une baraque, re^oivent le droit legal d'occuper ä bail ce terrain 
(une parcelle par famille) situe dans une zone destinee, selon les plans, ä l'habitat. Les 
baux, qui sont gratuits, doivent etre revouveles annuellement mais on envisage qu'ä un 
Stade ulterieur les zones de rehabilitation soient ameliorees et passent dans la 3e categorie. 
On ne saurait surestimer I'importance que revet, pour un habitant de bidonville, le fait 
d'etre reconnu comme citoyen en lui conferant le droit legal de s'etablir. 

— Parcelles et espaces litres publics 
Chaque famille remplissant les conditions du programme de rehabilitation re^oit le droit 
d'occuper une parcelle de 200 ä 250 m2. Les parcelles sont separees par des voies d'acces 
d'une largeur de 10 ä 12 m. Cette largeur permet d'utiliser les routes comme terrain de jeux 
et lieu de reunions. De plus, les routes protdgent les abris faits essentiellement de bois 
contre la propagation du feu. 
D'autres espaces libres sont repartis dans les nouvelles agglomerations, tandis que certains 
emplacements sont reserves ä la construction future de bätiments, comme des ecoles 
primaires et secondaires, des centres de soins, des marches et des boutiques, des mosquees, 
des commissariats de police et des bätiments communautaires. La construction par les 
habitants de WC publics, de salles d'eau et de dispensaires fait partie de l'operation de 
reinstallation, le personnel et l'equipement sanitaire etant mis ä disposition par le Ministöre 
de la Sante. La construction d'ecoles primaires, egalement par les habitants, re9oit la 
premiere priorite mais n'est pas comprise dans le programme proprement dit. 
La garde du betail est concentree dans de grandes etables, ce qui permet un meilleur 
contröle de la production de lait et de viande. La densite brute des agglomerations 
nouvelles est prevue en fonction de l'amelioration ulterieure de la zone. On trouvera en 
figure 14-2 le plan general d'une agglomeration nouvelle et un plan de secteur plus detaille. 

— Services publics 
Le raccordement des nouveaux etablissements au reseau central d'adduction d'eau de la ville 
est inclus dans le programme de reinstallation. Comme ä ce Stade le coüt des canalisations. 



Figure 14-2 
Agencement typique d'une zöne de reinstallation 

des raccordements individuels et des robinets permettant d'amener l'eau ä chaque parcelle 
est prohibitif, des prises d'eau collectives sont installees, chacune desservant 150 ä 250 
families. Mais le reseau est con^u en vue d'une augmentation future des points de 
raccordement. Les autres services publics fournis dans le cadre du programme de reinstal
lation comprennent le drainage des eaux de surface (fosses ouverts le long des routes), 
l'elimination des ordures, les services de police et d'autobus. Tout comme pour I'alimenta-
tion en eau, ces services repondent ä des normes minimes. 

- A bris ameliores 
Pour la plupart, les baraques d'origine sont faites de bois recupere obtenu ä bon compte sur 
les docks; on se sert egalement de carton et de boftes en fer-blanc rattaches ensemble pour 
former une esp^ce d'element de construction. L'elimination des eaux usees se fait par des 
dispositifs tr^s elementaires. Dans le cadre du programme de rehabilitation, une aide est 
accordee pour deplacer les baraques d'origine et eriger ä l'endroit designe un abri mesurant 
4x4 m2. Les materiaux d'origine, au moins le bois et les bidons, sont utilises autant que 
possible et, selon les besoins, des materiaux supplementaires sont fournis pour un prix 
modique. L'implantation du nouvel abri en permet facilement un agrandissement ulterieur. 
On trouvera en figure 14-3 des schemas en montrant quelques agencements caracteris-
tiques. On explique egalement aux habitants comment prendre des dispositions pour 
evacuer les eaux residuaires. 

On voit done que, dans les nouveaux etablissements, les abris sont encore primitifs et ne sont 
que des baraques legörement ameliorees, placees dans un environnement encore assez mediocre. 
Mais si Ton voulait s'en tenir ä des normes qui depassent les moyens de la population, toute 
operation d'envergure de renovation deviendrait impossible. Les quelques ameliorations qui ont 
ete realisees dans le cadre du programme, oü la garantie du maintien dans les lieux semble 
revetir une importance primordiale, encourageront les gens ä poursuivre l'amelioration de leur 
bien et de leur communaute. 

Organisation du programme 

La renovation d'etablissements humains tels que les deims spontanes ä Port-Soudan ne peut 
etre realisee sans I'enti^re participation de la population concernee. 
Sous Tangle economique, l'importance de la participation peut etre interpretee comme I'utili-
sation de la seule ressources abondamment disponible: la main-d'oeuvre sous-employee. Mais la 
participation est bien plus que cela: eile donne, comme dans le cas de Port-Soudan, ä une 
population demunie et desesperement desheritee I'occasion d'obtenir reellement sa part des 111 



Figure 14-3 
Plans d'etage typiques 
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fruits du developpement en creant son propre abri et en ameliorant son environnement 
immediat. Lorsque des programmes s'appuient sur la participation de la population il convient 
de le faire avec le plus grand soin. II y a de nombreux exemples d'experiences decevantes malgre 
les bonnes intentions et les efforts concertes d'organismes publics et prives. 

II semble y avoir deux raisons qui expliquent le succös de la mobilisation de la population des 
deims de Port-Soudan. Premi^rement, on a parfaitement compris qu'ä tout moment ce sont les 
ressources des gens qui determinent la norme de leur abri et de leur environnement. La 
population des deims a compris que les nouveaux etablissements en voie de creation etaient ä 
leur portee immediate. Deuxi^mement, et c'est aussi important, on a admis qu'il fallait des 
resultats rapides pour maintenir I'enthousiasme initial et l'elan. Les procedures officielles 
habituelles conges pour traiter des probl^mes tout ä fait differents de ceux d'une renovation 
massive d'agglomerations sont en general inappropriees, si bien qu'elles ont frequemment 
entrame de longs preparatifs mais bien peu de resultats. 
C'est pourquoi la preparation et la mise en oeuvre des operations de reinstallation ä Port-
Soudan se sont faites en dehors de l'habituelle routine administrative. Une petite equipe de 
fonctionnaires comprenant des enqueteurs sociaux, des planiflcateurs et des architectes, speci-
alement mise en place, a agi en etroite collaboration avec les representants de la population des 
deims. Les procedures officielles necessaires, par exemple pour legaliser les baux, n'ont eu 
aucune repercussion sur le calendrier du programme lui-meme. 

Pour expliquer toute cette organisation le mieux est de resumer la sequence des operations 
lors de la renovation d'un deim: 
- Une enquete socio-economique fut d'abord effectuee ainsi que revaluation de l'habitat 



existant en vue de rassembler les donnees necessaires ä la conception du nouvel etablisse-
ment et d'etablir la liste des menages eligibles pour l'attribution de parcelles. Les proprie-
taires et locataires de baraques existantes furent retenus, mais les proprietaires absents et 
les nouveaux habitants qui s'etaient faufiles dans le deim au cours des operations de 
preparation furent exclus. L'enquete fut realisee par une equipe de fonctionnaires com-
posee d'un enqueter social, d'un planificateur et d'un architecte pouvant passer en revue 
jusqu'ä 1000 families par mois. Les membres de cette equipe estimörent que le fait de 
sejourner dans les deims et de discuter avec les habitants de leurs conditions de vie et de 
leurs aspirations representait une experience tres enrichissante. 

— Un nouvel etablissement fut ensuite con9u en s'appuyant sur les constations de l'enquete 
socio-economique. Les projets de plans furent examines avec les habitants du deim et les 
modifications acceptees par la population furent incluses dans le plan definitif qui fut alors 
envoye ä l'administration centrale de planification ä Khartoum pour approbation officielle. 
En meme temps furent preparees des listes de candidats proprietaires de parcelles et leur 
contribution au programme, exprime en argent et heures de travail, fut etudiee. Cette phase 
au cours de laquelle l'equipe de fonctionnaires a joue un role determinant a dure de deux ä 
trois mois au total. 

La preparation des terrains, y compris le bornage des parcelles, le creusement des tranchees 
pour drainer les eaux de surface, la mise en place des collecteurs et l'installation des prises 
d'eau ainsi que la construction de latrines publiques temporaires furent alors realises. Les 
travaux generaux furent executes par les futurs proprietaires de parcelles sous la direction 
de l'equipe administrative tandis que les canalisations d'eau et les prises d'eau furent 
installees par des plombiers que Ton avait engages. En meme temps, les contributions 
financieres des futurs proprietaires de parcelles furent collectees, celles-ci representant 
quelque 2% de leur revenu annuel. Ces sommes furent utilisees pour couvrir quelque 
depenses courantes telles que la location d'equipement et I'achat de materiaux de construc
tion pour les personnes les plus demunies, tout cela en plus des fournitures similaires de 
l'administration centrale. 

Les baraques existantes furent alors transferees dans les etablissements nouveaux. Chaque 
jour 50 ä 80 baraques furent demontees, les materiaux utilisables (bois recupere et bidons) 
transposes en camions et charrettes et les unites nouvelles ne comprenant qu'une seule 
piece sur les parcelles attributes. Des materiaux supplementaires furent fournis pour 
remplacer le carton et les chiffons. 
Le travail fut execute par 150 ä 200 hommes ä la fois, rassembles en petits groupes et aides, 
si necessaires, par des charpentiers qualifies. Chaque menage a done du fournir environ 
deux jours de travail. Toute I'operation fut conduite par l'equipe gouvernementale et les 
gens furent accueillis provisoirement pendant la journee de transfert. Apres cette operation, 
les families re^rent un certificat de bail et un plan-type d'une maison complete. 

Les procedures administratives telles que l'enregistrement officiel des baux et l'inclusion 
des nouveaux etablissements dans le plan officiel d'urbanisme furent alors menees ä leur 
terme. 

Une operation comme celle qui vient d'etre resumee a dure au total de 8 ä 10 mois, selon la 
tille du deim. L'organisation du processus etait moins compliquee lorsqu'il n'y avait pas 
chevauchement entre l'emplacement nouveau et l'implantation existante, mais en cas de 
chevauchement les probltmes d'organisation ont pu etre resolus en commen^ant par la prepara
tion de zones d'extension. Les subsidies du gouvernement ont ete limites ä la mise ä disposition 
gratuite du terrain, des canalisations et des prises d'eau et d'un peu de personnel et d'equipe-
ments municipaux. 

La contribution la plus importante du gouvernement fut sans doute celle de l'equipe chargee 
de coordonner les efforts et d'imaginer les solutions permettant de poursuivre le programme en 
depit des circonstances difficiles et des ressources limitees. 



CHAP1TRE 15. LE PROGRAMME D'AMELIORATION DES BIDONVIELES DE 
LUSAKA 

Politique de l'habitat en Zambie 

La politique actuelle de l'habitat en Zambie met Taccent sur Tinitiative individuelle et 
Tauto-construction, ce qui est conforme au mode de vie traditionnel de la population de la 
Zambie. Les families ont l'habitude de se procurer leur propre abri et les programmes de 
logements du gouvernement visent ä soutenir les efforts de la population pour l'aider ä 
poursuivre son developpement. Mais avant tout, ces programmes reconnaissent qu'elle ne pourra 
et ne voudra reagir ä des impulsions nouvelles que si celles-ci tiennent compte de ses aspirations 
et de ses ressources. 
La fourniture d'abris urbains demontre ä l'evidence les possibilites qu'ouvre I'auto-construction 
avec le soutien du gouvernement; c'est aussi la preuve que l'attitude du public evolue constam-
ment sous la pression de changements que le gouvernement ne peut controler, mais qu'il 
assimile dans les programmes successifs de logements. 

Structure demographique et economique 

La Zambie a herite de son passe colonial une repartition inegale de la population et une 
structure economique desequilibree oü predomine l'extraction du cuivre. La population s'est 
concentree dans ce que Ton appelle la "ligne du rail", une bände de terrain le long de la voie 
ferree qui va de Livingstone ä la fronti^re meridionale de la Rhodesie, traverse la capitale 
Lusaka pour atteindre les villes du Copperbelt dans le nord. Dös 1964, lorsque le pays devint 
independant, le taux d'urbanisation atteignait 20%. Cette tendence s'est poursuivie et son 
rythme s'est accelere aprös l'independance. L'exode rural a ete fortement encourage par la 
suppression des restrictions ä la migration imposees par le gouvernement colonial, I'augmenta-
tion des possibilites d'emploi dans les zones urbaines resultant d'une expansion des activites 
publiques et privees et l'ecart croissant entre les revenus urbains et ruraux. L'importance de ce 
processus ressort des differences considerables d'accroissement de la population dans les 
diverses regions. 

La population totale de la Zambie a connu entre 1963 et 1969 un taux annuel moyen 
d'accroissement d'environ 2,5%, passant d'un peu moins de 3,5 ä un peu plus de 4 millions 
d'habitants. Les taux de croissance annuels dans le Copperbelt et la province centrale s'elevaient 
par contre respectivement ä 7 et presque 6%. Cette croissance a surtout eu des repercussions sur 
Lusaka qui a connu un accroissement annuel de plus de 13% et sur les villes du Copperbelt qui 
se sont agrandies ä un taux de plus de 7%. Toutes les autres provinces avaient des taux annuels 
de croissance de moins de 2% tandis que dans deux cas on a meme constate une diminution de 
la population. Pour de plus amples details nous renvoyons ä 1'Annexe 4, tableau A4-1-1. 

En Zambie, malgre l'urbanisation rapide — eile atteignait presque 30% en 1969 — I'agriculture 
reste I'occupation principale, bien que peu remuneratrice, de la population. Comme on le voit 
au tableau A4-I-2 environ 45% de ceux qui disposaient en 1969 d'emplois remuneres travaillai-
ent dans I'agriculture mais la part du secteur agricole dans le PIB n'atteignait pas 10%. De plus, 
le taux de chömage ou plutöt le sous-emploi dans les regions rurales etait eleve compare aux 
zones urbaines oü le chömage se situait entre 10 et 15%. 
II existe un desequilibre croissant entre les revenus des populations urbaines et rurales malgre les 
densites trös faibles et bien que le climat et le sol soient favorables ä I'agriculture. A ce sujet, on 
Signale des essais actuellement en cours visant ä stimuler le developpement rural en concentrant 
les efforts sur ce que Ton appelle les zones de developpement intensif. On espere qu'en 
ameliorant simultanement la productivite de I'agriculture et en offrant ä ces regions des services 
ameliores, l'exode rural qui est encore massif pourra etre endigue. 

Au plan economique, il a dejä ete dit que l'extraction du cuivre est le secteur dominant, 
I'industrie extractive ayant represente en 1969 environ 40% du PIB et prös de 95% des 
exportations de la Zambie. Cependant, les fluctuations brusques tant de la production miniere 
que des prix mondiaux du cuivre sont de graves entraves ä la continuite des efforts de 
developpement de la Zambie. Les problemes sont aggraves par la situation difficile en matiere 
de transport de ce pays sans facade maritime qui avait ferme precedemment sa frontiöre avec la 
Rhodesie (tableaux A4-I-3). 

Consequences pour l'habitat urbain 

Le gouvernement de la Zambie a eu tot fait de reconnaitre qu'en raison de ses ressources 
limitees il ne serait pas en mesure de satisfaire les besoins en abris urbains par ses propres 

124 programmes de logements economiques en accession ä la propriete. Dans le premier programme 



officiel de logements, approuve en 1965, des fonds ont ete degages permettant aux administra
tions locales de subvenir non seulement des logements complets ä bon marche mais aussi des 
parcelles assainies pour y bätir des maisons par la methode d'auto-construction; ce mecanisme a 
ete conserve dans les plans de developpement et les programmes de logements ulterieurs: une 
part de plus en plus grande des moyens financiers a ete reservee au developpement des 
parcelles assainies, plusieurs series de normes ont ete fixees prevoyant des services collectifs et 
individuels et des prets ont ete attribues ä l'auto-construction de maisons. Ces politiques ont ete 
elaborees pour repondre ä la pression croissante de l'enorme immigration urbaine et elles se sont 
traduites par une augmentation importante des logements urbains ä bon marche. 

A Lusaka par exemple, le gouvernement, principalement par l'intermediaire du Conseil 
municipal de Lusaka, est parvenu ä plus que doubler le pare de logements economiques au cours 
de la premiere decennie qui a suivi I'independance. Entre 1964 et 1973 — comme le montre 
1'Annexe 4-11 — 12.000 unites environ ont ete creees, soit pres de la moitie sous forme de 
maisons completes et l'autre sous forme de parcelles assainies. Pour certains details des 
differents programmes, voir tableaux A4-II-3, 4. 

y 

Malgre ces realisations remarquables, l'offre de logements n'a pas suivi la croissance exception-
nellement rapide de la population de Lusaka. Entre 1964 et 1973 prds de 20.000 families ne 
furent pas en mesure de s'installer dans les zones d'habitat officiel ou disposees ä le faire et elles 
s'etablirent dans des agglomerations spontanees. Bien qu'un tel phenomöne massif et incontröle 
entraine des probl^mes quant ä l'efficacite de l'urbanisme et ä la sante publique, on s'est peu ä 
peu rendu compte qu'il represente un acquis tant social que financier et, aux differents echelons 
officiels, on a bien compris qu'en accord avec les notions d'initiative personnelle la meilleure 
methode ä l'avenir consisterait ä ameliorer les bidonvilles plutöt qu'ä imposer la reinstallation et 
la demolition de logements, bons ou mauvais. Ceci se traduit dans la politique actuelle inscrite 
au Deuxieme Plan National de Developpement (1972-1976) qui vise entre autres ä: 

ameliorer la qualite de l'habitat rural et regrouper des villages pour faciliter la mise en place 
de services collectifs, 
satisfaire les besoins croissants de logements urbains pour les categories ä revenu modeste 
en fournissant presque exclusivement des parcelles assainies de differents niveaux de 
qualite, 
encourager la propriete privee des logements et aider les employeurs du sectuer public et du 
secteur prive ä construire des logements pour leur personnel, 
accroftre la qualite des etablissements spontanes et en contröler le developpement futur. 

En accord avec cette politique, on a con^u un vaste programme d'ameliorations et d'amenage-
ment de lotissements consistant ä fournir des services ä pr^s de 17.000 logements situes dans 
des bidonvilles existants et ä preparer et amenager 12.000 parcelles residentielles nouvelles. 
Cette operation est actuellement entreprise par le Conseil municipal de Lusaka avec l'aide de la 
Banque internationale pour la reconstruction et le developpement. 

Possibilites d'amelioration des bidonvilles de Lusaka 

Plus que tout autre programme d'habitat, l'amelioration de bidonvilles se repercute sur les 
transformations dejä entamees par les habitants eux-memes. On ne peut done compter sur la 115 



participation de cette population que si le contenu du programme donne une impulsion 
nouvelle ä la poursuite de ces transformations. 11 est extremement important, en pareil cas, de 
bien tenir compte, en plus des considerations generales d'urbanisme, des ressources et des 
aspirations des habitants ainsi que de leurs conditions sociales et culturelles. 

Probtemes generaux d'urbanisme 

La ville de Lusaka s'etend sur un territoire municipal d'environ 360 km2. Autour du centre 
commercial, les principaux quartiers d'habitations modestes se trouvent au nord-ouest et les 
quartiers habites par les classes moyennes au sud-ouest. C'est egalement ici que se situent les 
principaux bidonvilles. Le sud-est comprend les quartiers ou resident les habitants ayant des 
revenus eleves et les administrations centrales, tandis que le nord-est englobe les communes de 
Chelston et Roma habitees par la population aisee, l'Assemblee nationale, l'universite et 
l'aeroport. On trouve egalement dans les quartiers situes ä Test quelques bidonvilles moins 
etendus. 

Figure 15-1 
Plan de Lusaka, types d etablissements 

Comme on le voit d'apräs le plan de Lusaka reproduit ä la figure 15-1 on peut distinguer deux 
types de bidonvilles: 
— des etablissements urbains implantes en fonction des zones regroupant des emplois et les 

principaux services. Ces agglomerations ayant pour la plupart une grande densite offrent 
toute une gamme de possibilites d'epanouissement individuel ä differents niveaux d'inves-
tissement. 

— des etablissements ruraux, le plus souvent de petites communautes isolees de faible densite, 
habituellement entourees de vastes etendues de cultures. Elles permettent une economie de 
subsistance pour un investissement minimum. 

II est tr^s important de prendre en compte ces caracteristiques sociales et economiques 
fondamentales des bidonvilles au moment d'elaborer un programme d'amelioration. Car, tout 
changement radical de la nature de ces agglomerations peut n'aboutir qu'ä deplacer des gens 
d'un endroit ä un autre oü Us pourront conserver leur style de vie prefere. 

L'amelioration des principaux etablissements urbains improvises est actuellement entreprise 



avec l'aide de la Banque internationale pour la reconstruction et le developpement, comme 
indique precedemment. Les principaux criteres de selection sont: 
— l'existence d'emplois et de services publics ä proximite, 
— un sous-sol permettant ulterieurement la mise en place de canalisations et 
— la conformite avec le plan de developpement de Lusaka. 

Les grandes agglomerations proches de la zone industrielle au nord-est de Lusaka, c'est-ä-dire 
George, Chaisa/Nguluwe et Cipita repondent ä ces critöres. 
Le sol rocheux de Chawama, au sud de Lusaka, rend la zone impropre —a une extension de 
l'habitat mais cet ensemble est inclus dans le programme car c'est une des agglomerations les 
plus solidement implantees dont la population d'interesse vivement ä son developpement futur. 

Deux autres bidonvilles importants. Old Kanyama et Kalingalinga, ne sont pas englobes car, 
dans le plan de developpement de Lusaka, leurs zones ont ete reservees pour le developpement 
industriel. On envisage pour plus tard une amelioration et une extension de deux agglomera
tions rurales, Celles de Bauleni et de Chainda, toutes deux situees dans des zones reservees ä 
l'agriculture et dont le caractere permanent est conforme au plan de developpement de Lusaka. 
L'approvisionnement en eau peut se faire par des forages susceptibles d'atteindre un rendement 
eleve. Une premiere amelioration pourrait se limiter ä realiser deux de ces forages fonctionnant 
avec des pompes ä main et ä revetir les voies d'acc^s. Plus tard on pourrait remplacer les pompes 
ä main par des pompes mecaniques et amener l'eau aux points d'eau collectifs depuis des 
reservoirs. L'elimination des matteres fecales pourrait se poursuivre au moyen de fosses 
d'aisance ä condition que la densite reste inferieure ä 20 maisons par hectare, par exemple. Ces 
deux agglomerations montrent comment une activite officieuse peut anticiper sur des evolu
tions souhaitees officiellement. 

Population et habitat dans les bidonvilles 

Les nombreuses enquetes sur le phenomdne des bidonvilles ä Lusaka, dont certaines sont 
resumees ä l'Annexe 4-111, montrent que, dans I'ensemble, leurs habitants representent un 
echantillon caracteristique de la population totale de Lusaka. A titre d'exemple, le taux de 
chömage parmi les chefs de menages des bidonvilles est en general bien inferieur ä 10%. 75% 
d'entre eux sont salaries et quelque 15% sont independants, ce qui represente presque le double 
du chiffre valable pour I'ensemble de Lusaka. On remarquera en passant qu'un quart ou plus des 
emplois sont fournis par l'industrie de la construction, cette proportion relativement elevee 
traduisant l'origine de la plupart des bidonvilles qui etaient des agglomerations temporaires des 
ouvriers de la construction. Si Ton compare ä I'ensemble de Lusaka, la proportion des habitants 
des bidonvilles travaillant dans les secteurs de production est elevee par rapport ä la faible 
proportion de ceux qui ont on emploi administratif. 

La repartition des revenus dans les bidonvilles correspond assez precisement ä celle que Ton 
rencontre dans toutes les zones d'habitations ä bon marche avec des revenus mensuels situes 
pour la plupart entre 40 et 50 K.* Les revenus supplementaires des menages comprennent les 
allocations-logement, les gains des membres du menage autres que les chefs de famille et les 
recettes provenant de la sous-location. Les activites domestiques et sociales ä l'exterieur, les 

* 1 K (wacha) - 100 Ngwee ~ 1,5 $ E.U. 



ceremonies et les danses traditionnelles organisees en cooperation avec les proprietaires de cafes 
montrent la vivacite de l'äme communautaire dans les bidonvilles et denotent aussi que les 
valeurs traditionnelles de la Zambie ont ete prolongees dans ce cadre urbain. 

La plupart des maisons des bidonvilles sont occupees par leur proprietaire qui a bäti la maison 
de ses mains. Mais ä mesure que les divers etablissements deviennent plus anciens, le marche du 
logement se developpe et un grand nombre de maisons sont achetees ou vendues, tandis 
qu'augmente la quantite de maisons mises en location par des residents ou, de plus en plus, par 
des proprietaires absents. Les maisons sont en general petites, la plupart n'ayant qu'une ou deux 
pieces. Le surpeuplement, c'est-a-dire le partage d'une piece habitable par plus de deux 
personnes touche environ deux-tiers de la population. 

En 1969, on rencontrait une proportion importante de maisons construites en materiaux 
durables (briques cuites ou blocs de beton) et semi-durables (briques sechees au soleil) et on 
peut estimer que, depuis lors, cette proportion s'est accrue considerablement. Les amenage-
ments continuels incluent le remplacement des toits de chaume et la construction d'enceintesen 
blocs de beton autour des maisons; ces modifications se traduisent egalement dans leur valeur. 
Des enquetes realisees en 1964 ont montre que la majorite des maisons valaient entre 20 et 50 
K. La gamme de prix est maintenant beaucoup plus large, ce qui permet de supposer que des 
materiaux plus durables ont ete employes et que les residents ont confiance en un avenir assure. 

Le probleme principal des bidonvilles est la qualite mediocre ou, dans certains cas, I'absence 
totale des services. 
Aucun bidonville, sauf un, ne dispose d'adduction d'eau; I'eau est puisee dans des puits peu 
profonds ä raison d'un pour environ 10 maisons ou livree, en quantite limitee, par des camions 
citemes appartenant ä l'Etat. 
L'elimination des matures fecales s'effectue au moyen de fosses d'aisance, chacune etant 
normalement partagee par deux menages. Comme ces latrines sont ä proximite immediate des 
puits, I'eau est fortement contaminee ce qui entrafne un danger permanent d'epidemie serieuse. 

Les services educatifs sont particulierement rares, deux-tiers des enfants ne pouvant obtenir 
de place dans une ecole. 

Pour completer cette description de l'environnement dans les bidonvilles de Lusaka, nous 
montrons ä la figure 15-2 un petit groupe de maisons du bidonville de George tandis qu'en 
Annexe 4-IV nous donnons de plus amples details sur les differents bidonvilles. 

Les dirigeants locaux 

L'UNIP,* le parti politique de la Zambie, joue un role important dans les bidonvilles. Ce sont 
des fonctionnaires de l'UNIP, elus locaux, qui prennent la direction et contrölent les evöne-
ments dans les bidonvilles, assumant ainsi une partie des devoirs normalement conferes aux 
administrations locales. C'est ainsi, par exemple, qu'un nouveau venu au bidonville est presente 
sans retard aux dirigeants locaux et, s'il est accepte, il recevra la permission d'occuper une 
parcelle et de construire un abri en suivant certaines instructions. Ces instructions portent sur 
l'implantation de l'abri (tenant compte de la facilite de mise en place de services futures 
eventuels) et l'emploi des materiaux de construction. On a constate qu'une grande majorite de 
ceux qui avaient construit leur maison eux-memes et une minorite importante de ceux qui 
avaient achete leur maison I'avaient fair apr^s en avoir obtenu la permission des dirigeants 
locaux de l'UNIP. Une autre activite notable des cadres de l'UNIP dans les bidonvilles consiste ä 
dispenser I'education primaire. II y a relativement peu d'enfants de bidonvilles qui accident aux 
ecoles gerees par l'Etat car toutes ces ecoles, sauf une, sont situees en dehors des bidonvilles. 
Les ecoles gerees par l'UNIP sont pay antes contrairement aux ecoles de l'Etat, les frais de 
scolarite allant de 20 ä 45 Ngwee par mois qui couvrent les salaires des enseignants. 

Sous 1 a direction de l'UNIP, l'auto-construction est devenue un element du mode de vie des 
bidonvilles. II ne s'agit pas seulement d'ameliorer constamment des maisons et de gerer des 
ecoles mais aussi de construire des cliniques, d'entretenir des routes et des reseaux d'assainisse-
ment et de fournir une aide dans les cas urgents. Tout ceci contribue ä communiquer un 
sentiment profond de cohesion, de stabilite et de fierte au sein de communautes dont la 
population apprecie l'habitat commode et la proximite par rapport aux lieux de travail. Le 
besoin le plus fortement ressenti est celui de l'adduction d'eau; viennent ensuite l'amelioration 
des routes et l'equipement sanitaire. 

* United National Independance Party. 



Figure 15-2 
Croupe de maisons ä George 
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Les elements du programme d'amelioration 

Les ressources actuelles et en developpement constant en matiere sociale, economique et 
d'organisation des bidonvilles devraient constituer le fondement de l'aide gouvernementale 
destinee ä leur fournir les services et commodites elementaires. On considere en effet que cette 
aide devrait permettre le maintien de l'autonomie des families et contribuer ä integrer pleine-
ment les bidonvilles dans l'ensemble de la cite. II faudrait done que des services et des 
equipements collectifs soient mis en place dans les bidonvilles pour que fmalement les residents 
soient en mesure d'obtenir des services de meme qualite que ceux dont disposent des quartiers 
d'habitation voisins enti^rement equipes.1 

On admet cependant qu'en raison des contraintes d'ordre financier et d'organisation une 
methode progressive est necessaire pour atteindre de telles normes. 

Dans une premiere etape, et e'est de cela qu'il s'agit dans le programme actuel de renovation, 
chaque groupe de 25 families disposera d'un point d'eau, mais les conduits ont des dimensions 
telles qu'ä terme chaque maison aura son propre raccordement. Les eaux usees seront eliminees 
par des fosses d'aisance que devront fournir les families. Les routes principales de 6 m de large 
permettant la circulation des autobus seront asphaltees et les routes pour la circulation 
Interieure de 4 m de large seront recouvertes de gravier; le drainage des eaux de surface se fera 
par des fosses ouverts; l'eclairage de securite comportera deux lampes par hectare et le 
ramassage periodique des ordures sera assure. 

En outre, de nouvelles ecoles primaires permettront d'atteindre le meme niveau que dans les 
autres quartiers de Lusaka. Les marches existants seront ameliores et de nouveaux seront creees 
pour en arriver ä un marche pour 10.000 habitants. Des centres communautaires ä affectation 
multiple seront mis en place, egalement ä raison d'un pour 10.000. Un centre sanitaire sera 
construit dans chacun des ensembles les plus importants dont I'amelioration est prevue. 
D'autres petits terrains industriels seront fournis dans les ensembles existants et ä la peripherie 
pour accueillir par exemple des charpentiers, des reparateurs et des artisans sur metaux. Ce qui a 
une importance primordiale pour les families, e'est la garantie du maintien dans les lieux 
accordee par la loi sur le logement (zones d'amelioration et zones d'habitat reglementaire) 
recemment adoptee. Cette legislation permet un maintien dans les lieux pendant au moins 25 
ans dans les zones ameliorees et porte la duree des baux ä 30 ans, pour les parcelles assainies. 
Elle simplifle en outre l'enregistrement des titres de propriete et etablit les regies de transfert et 
d'heritage des parcelles. Elle permet egalement au Minist^re de l'habitat et des Pouvoirs locaux 
de determiner par voie reglementaire les conditions particuliöres de jouissance et d'utilisation 
des parcelles ainsi que les normes de construction. 
L'amelioration exposee ci-dessus porte sur 17.000 abris environ dans quatre ensembles existants 
et sur prds de 7.600 nouvelles parcelles dans les zones d'extension. Ces dernieres doivent 
permettre d'accueillir les families obligees de quitter leur bidonville en raison de la mise en place 
de services et equipements et de la politique de reduction de la densite. 

En plus de l'amelioration et de l'amenagement qui viennent d'etre decrits, le programme 
comprend egalement la preparation et l'amenagement de quelque 4.400 parcelles sur 6 implan
tations differentes prevues pour des parcelles assainies. Les normes de depart sont ici plus 
elevees que celles que Ton applique dans les zones d'amelioration et d'extension. Le programme 

"Lusaka Sites and Services Project". Request to the IBRD prepared for the government of 
the Republic of Zambia by the National Housing Authority, July 1973, Volume 2, pp. 
5-67. 



prevoit egalement la fourniture de materiaux de construction. A cette fin, des prets seront mis ä 
la disposition des families pour un montant de 100 K dans les zones d'amelioration, de 250 K 
dans les zones d'extension et de 525 K dans les autres zones de parcelles assainies. Ces sommes 
representent le coüt des materiaux de construction pour un logement extensible d'au moins 
deux pieces qui satisfait aux differentes normes minimes. 

Enfin, le programme comporte l'extension de l'infrastructure primaire, entre autres un 
nouveau reseau de distribution d'eau et les travaux afferents, une canalisation de distribution 
locale reliee aux services des eaux de Lusaka, des egouts et des bassins de stabilisation, des 
extensions de routes et l'equipement de ramassage des ordures. 

Le coüt total du programme est estime ä environ 26,5 millions de K, y compris I'assistance 
technique et les variations de prix. Le coüt de l'amenagement des terrains represente environ 
20% de ce montant, dont un tiers pour l'amelioration et l'amenagement des zones d'extension 
et deux-tiers pour l'amenagement des autres zones loties. Les equipements collectifs represen
tent pres de 20% du montant total et la fourniture de materiaux de construction un peu plus de 
20%. Les 40% restants seront reserves ä l'infrastructure primaire — plus de 10% — ä I'assistance 
technique — un peu moins de 15%— aux aleas physiques et aux variations de prix — entre 20 et 
25%. 

Le coüt d'amenagement d'une parcelle — comprenant l'amenagement du terrain, les honor-
aires d'ingenierie et les imprevus-ont ete estimes ä 130 K dans les zones d'amelioration et 
d'extension et ä 467 ä 1325 K dans les autres zones de parcelles assainies, selon les normes 
appliquees. Les versements mensuels, sur la base d'un interet de 7,5% et d'une duree de 
remboursement de 30 ans, s'elevant respectivement ä 0.90 K et 3,25 ä 9,25 K. Les versements 
mensuels de remboursement des prets obtenus pour les materiaux de construction s'el^vent, sur 
la base d'un interet de 7,5% et d'une duree de remboursement de 15 ans ä 0,94 K dans les zones 
d'amelioration, ä 2,35 K dans les zones d'extension et ä 4,90 K dans les autres zones de 
parcelles assainies. 

Certains aspects de la mise en oenvre 

En planifiant la mise en oeuvre du programme d'amelioration, on s'est rendu compte qu'un 
tel programme ne peut reussir que si Ton obtient la participation totale des habitants des 
bidonvilles et des organismes publics et prives competents. La structure d'organisation avec ses 
repercussions sur les operations effectuees sur le terrain est, ä cet egard, extremement impor-
tante. L'impact du programme sur chacun des menages et sur le cadre social et economique est 
tout aussi important. 

L 'equipe du programme 

La mise en oeuvre des principaux elements du programme est assuree par une equipe du 
programme (Project Unit), creee specialement ä cet effet. Elle constitue une section dans 
l'organisation du Conseil municipal et son directeur depend directement de la Commission des 
affaires generales et des finances du Conseil municipal de Lusaka qui traite de tous les 
probl^mes en rapport avec le programme ä l'echelon de la ville. Un Comite de gestion 
inter-organismes, mis en place recemment, facilite la coordination au niveau national. 

Deux raisons principales ont conduit ä mettre en place cette equipe: 
la nature du programme est differente de tout autre programme du Conseil. Une mise en 
oeuvre efficace exige des lignes de communication directes avec plusieurs organismes 
publics et prives aux niveaux national et local, en particulier avec les sections competentes 
au sein de I'UNIP. 
La mise en oeuvre du programme exige des efforts allant au-delä de ceux actuellement 
deployes par les fonctionnaires. II faudra done du personnel supplementaire qui pourra etre 
engage par contrat pour la periode limitee de la mise en oeuvre. 

Le Projet Unit comprend trois divisions: la division des finances et des credits, la division 
de i'ingenierie et la division du developpement communautaire. Cette derni^re a instaure une 
etroite cooperation avec les comites locaux de developpement de quartiers faisant partie de 
l'organisation de I'UNIP. Ces comites sont composes de representants des communautes et sont 
presides par le conseiller municipal local. Grace ä ce mecanisme, une cooperation etroite entre 
le personnel de l'equipe du programme et la population des etablissements, entiörement 
regroupee en petites unites dans l'organisation de I'UNIP, peut etre obtenue. 
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Operations sur le chantier 

Les operations sur chantier sont mises en route par le personnel de la division du developpe-
ment communautaire du Project Unit. Celui-ci organise tout d'abord des reunions preparatoires 
d'information sur le programme d'amelioration au cours desquelles les residents peuvent 
presenter des suggestions d'interet personnel et commun. Les resultats en sont transmis au 
Project Unit. Ensuite, la division d'ingenierie prepare un plan et les routes envisagees sont 
bomees sur le terrain. Aprds consultation avec les dirigeants et le reste de la communaute, des 
amendements eventuels sont discutes jusqu'ä ce qu'un accord soit obtenu. Les plans detailles 
sont alors etablis. Les families touchees par l'installation des routes proposees et des autres 
equipements sont consultees au sujet de leur demenagement futur vers les zones d'extension. 
Selon les besoins, des echanges peuvent etre organises avec des families non touchees. 

Jusqu'ä maintenant l'experience a montre un desir croissant d'occuper une parcelle dans la 
zone d'extension et de demander un pret pour des materiaux de construction. On envisage de 
bätir des logements par la methode d'auto-construction sous la conduite du personnel compe
tent du Project Unit. Comme la plupart des chefs de menage sont employes ä plein temps, ils 
n'ont de temps ä y consacrer qu'en fin de semaine. II y a done une tendance de plus en plus 
grande ä engager de la main-d'oeuvre, ce pour quoi les facilites de fmancement font cependant 
defaut. Pour un assez grand nombre de families il s'avere done difficile de trouver le temps ou 
les moyens financiers necessaires ä la construction. 
D'autres probl^mes peuvent se presenter en raison du calendrier tres serre des operations 
d'ingenierie rendu necessaire pour freiner l'augmentation des coüts. Aussi est-il difficile d'har-
moniser la participation au programme des residents avec ce calendrier et cela peut etre une 
contrainte importante pour ceux qui travaillent au developpement communautaire et pour les 
dirigeants locaux. A ce Stade, alors que la mise en oeuvre du programme vient de commencer, 
les problömes eventuels ne peuvent etre que grossiörement esquisses, mais l'on peut s'attendre ä 
ce que les experiences ulterieures presentent un grand interet pour la planification et la mise en 
oeuvre de programmes semblables ä d'autres endroits. 

L'evaluation du programme d'amelioration sera egalement interessante: eile consiste ä me-
surer jusqu'ä quel point les objectifs du programme sont atteints par l'analyse de ses repercus
sions, prevues aussi bien qu'inattendues. Ces objectifs sont l'amelioration du niveau de vie dans 
les bidonvilles, la participation des habitants au processus de decision et leur securite ainsi que 
l'integration des bidonvilles dans l'ensemble de la ville. En bref, le programme vise ä contribuer 
ä l'epanouissement continu des habitants des bidonvilles, defi considerable pour toutes les 
parties en cause. 
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CHAPITRE 16. LH ABITAT EN TUNISIE 

Principales caracteristiques du pays 

La Tunisie, avec une superficie de 164.150 km2, est situee au carrefour de la Mediterranee et 
est limitee par l'Algerie et la Libye. 

Demographie 

Population 5.600.000 (1975); 
Accroissement naturel 2,3%'. accroissement reel 2%; 
La famille tunisienne se compose en moyenne de 5,07 personnes; 
Repartition de la population par äge %: 

Tableau 16-1: pyramide des äges 

0- 14 43 

15 -24 21 

24-64 32 

65+ 4 

Soit 64% de la population ägee de moins de 25 ans. 

Repartition geographique 

Plus de 40% de la population habite les villes. C'est surtout l'agglomeration de 
Tunis qui pose les probl^mes d'habitat les plus difficiles. 
Pendant la periode de 1966-1971 l'exode rural s'est accelere. En Tunisie meridionale et 
occidentale (steppes du Sud, Haut Teil) l'exode vers les villes s'est accentue davantage. En 1975, 
20% de la population etaient concentres dans les deux gouvernorats de Tunis. Le taux de 
croissance global de Tunis est de 4% par an. 

Indicateurs economiques 

P.N.B. (Produit National Brut), par tete et par an 550.00 $ E.U. (1974)., 

Politique en matiere de THabitat 

Situation en 1974 

Dans la decennie 1962-1971, 104.000 logements ont ete construits pour un investissement de 
197 millions de dinars. 
L'Etat a participe ä cet effort en construisant 38.000 logements economiques. 
Au cours de la decennie le recensement de 1966 a permis de mieux cerner le pare immobilier. 
Les caracteristiques principales sont les suivantes. 

Pour la fiche des recensements de 1966 et de 1975 voir figure 16-1. 

1 Le Monde, 4-2-1976. 



Tableau 16-11 
Caracteristique de Thabitat d'apres le recensement de 1966 

Nature de Nombre % Nombre moyen Mode d'occupation 
logement personnes 

par logement Proprie- Loca- Parents Patrons Autres 
taires taires 

Maisons indiv. 355 000 40.6 5.45 70.3 17.2 5.1 3.1 4.3 

Appartements 34 000 3.9 4.43 14.0 78.7 1.8 2.7 2.6 

Maisons collect. 100 000 11.4 4.77 57.0 57.0 12.1 1.3 2.6 

Gourbis 347 000 39.8 4.93 80.7 4.1 5.6 4.2 5.1 

Tentes 17 000 1.9 

Autres 21 000 2.4 

Total 874 000 100 4.89 

Durant la dernidre decennie, un peu plus de 10.000 logements par an ont ete construits. Le 
nombre de manages dans la meme periode etait d'environ 30.000 par an.2 Les resultats en 
mature d'habitat sont importants, mais loin d'etre suffisants. 

D'apres le "plan quadriennal 1973-1976", le ralentissement dans ce secteur est dü aux raisons 
suivantes: 
— les problemes fonciers qui ont constitue un frein ä la realisation des programmes; 
— l'imprecision du röle de chaque intervenant et en particulier de celui des collectivites; 
— la penurie de materiaux de construction; 
— les problemes techniques et ceux relatifs ä la normalisation et ä la standardisation; 
— le manque de moyens d'etudes et de financement pour l'execution de voies et reseaux 

divers; 
— le manque de programmation du financement. 

Dans le but de remedier ä ces difficultes, le plan a recommande la creation d'organismes 
specialises (foncier, financier, et de realisation). II a prevu d'autre part la construction de 
71.000 logements dont 44.500 assistes par I'Etat (42.500 soit 95% de logements sociaux, 
repartis en 20.000 ruraux, 10.000 suburbains et 12.500 economiques). 

Dans les annees 1972, 1973 et 1974 on a construit respectivement 10.000, 21.000 et 28.000 
logements. Figure 16-2 donne la realisation des logements prives et etatiques depuis I'indepen-
dance. L'objectif de stabilisation du deficit vers 1981 consiste ä realiser 37.000 logements par 
an. 

Organismes crees au cours du plan 1973-1976 

a. politique fonciere. 
La speculation qui existe en matiöre de terrains constitue un goulot d'etranglement ä la 

realisation du programme d'habitat en ce sens qu'elle entraine un ralentissement et un rencheris-
sement de l'urbanisation. 
Les Agences Fonci^res d'Habitat Industrielles et Touristiques ont ete crees pour acquerir, 
amenager et ceder les terrains situes dans les zones destinees, soit ä la construction ä usage 
d'habitation, soit ä la creation de zones industrielles ou touristiques. 11 existe trois Etablisse
ment Publics ä caractöre industriel et commercial, denommes: 
1) Agence Fonciere d'Habitation (A.F.H) 
2) Agnece Fonciere Industrielle (A.F.L) 
3) Agence Fonciere Touristique (A.F.T.) 
Les modalites de fonctionnement de chaque Agence sont fixees par decret. 

2 Plan Quadriennal 1973-1976, Commission Nationale Sectorielle de l'Habitat et de l'Urban-
isme, avril 1973. 
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Figure 16-1 
Recensement de Thabitat 1966 et 1975, publie dans "La Presse" (journal) 
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Figure 16-2 
Nombre de maisons construites annuellement depuis 1956 

o o o 

56 57 58 59 60 61 62 63 64 65 66 67 68 69 70 71 72 73 74 

^ anne 

Source; Information de la Ministere de l'Equipement, Direction de l'Habitat 

b. Caisse Nationale d'Epargne Logement (C.N.E.L). 
La Caisse Nationale d'epargne logement creee par la loi du 7 mai 1973 a pour mission: 

— de collecter les depots d'epargne. A chaque deposant elle fait souscrire un contrat de 4 ans, 
fixant le montant global des sommes ä investir et du pret pour l'acquisition du logement. 
L'epargnant aura le possibilite, avec ce pret d'acheter un logement neuf chez un promoteur 
immobilier, ou de le construire lui meme. 

— d'accorder des prets ä court terme (pendant la periode de construction des programmes) 
aux promoteurs immobiliers. 

La Caisse Nationale d'epargne logement se presente done comme un organisme specialise dans le 
domaine du financement de l'habitat qui evolue pour devenir une banque de I'immobilier et des 
prets fonciers. 

c. la promotion Immobiliere. 
Pour stimuler la promotion immobilere, l'Etat a promulgue une loi en 1974 pour encourager 

les promoteurs immobiliers. Jusqu'ä cette date il n'existait que la Societe Nationale Immobiliere 
de Tunisie (S.N.I.T.). En Tunisie il existe en ce moment une vingtaine de promoteurs immobi
liers. La SNIT est la seule societe nationale. Creee par la loi de Septembre 1957, elle est regie 
par la legislation relative aux societes anonymes et a son Statut particulier. 
Son capital social est constitue par un apport initial de l'Etat de 100.000 Dinars. 
Appelee au depart ä gerer pour le compte de l'Etat son patrimoine immobilier et ä entreprendre 
des programmes de construction avec ou sans sa participation, elle a ete amenee depuis 
septembre 1969 ä realiser, en qualite d'operateur unique, les programmes nationaux en matiere 
d'habitat, principalement ä caract^re social. C'est ainsi que ses programmes annuels se sont 
amplifies et sont passes ä partir de cette annee d'un millier de logements en moyenne par an ä 
5000 logements en 1969, 9500 logements en 1970, 8400 logements en 1971/1972, 10.500 
logements en 1973 et 13.500 logements en 1974. 
Les investissements sont passes de 7.000.000 de Dinar pour le programme de 1969 ä 
27.500.000 Dinars pour celui de 1974. Leur financement est assure ä raison de 30% verses par 
les candidats-acquereurs, ä titre d'avances, et de 70% par un credit de la SNIT accorde sur ses 
propre fonds ou sur des emprunts contractus par elle. 

3 0 -

28.-

26.-

24.-

22.  -

20.-

18.-

16.-

14.-

12.-

10.-

8. -

6.-

etatiques 

prive 

6 2 - 6 4  
65 - 68 nombre moyen 
6 9 - 7 0  



Organisation du secteur 

a. main-d'oeuvre. 
L'emigration de la main-d'oeuvre qualifiee du bätiment influence le marche interieur de 

l'emploi qui par ailleurs, souffre d'un desequilibre regional, essentiellement entre les zones 
cotieres et l'interieur du pays: des actions precises, dans le cadre de la formation professionelle 
et de la promotion rurale sont entreprises pour remedier ä cette situation; quant aux bätiments 
publics (etablissements d'enseignement, höpitaux etc.), des retards au niveau des travaux 
cTarchitecture commencement ä etre systematiquement notes. 

b. materiaux de construction. 
Des ruptures de stocks sont frequemment constatees en ce qui concerne les matures 

premieres du bätiment. Le manque de ciment, de briques et d'autres matures premieres risque 
de nuire ä la stabilisation de l'emploi dans le secteur. 
Aussi les importations necessaires seront-elles effectuees et d'autres mesures adoptees, concern-
ant notamment les circuits de distribution, pour ne pas ralentir le rythme des investissements. 
En 1972, l'industrie de materiaux de construction produisit 8% de la production industrielle, et 
couvrit 6% de la demande d'emploi. 

Ciment; la production de ciment est la plus importante. Elle depasse 600.000 T en 1975 
(103.000 T en 1972). Grace ä l'entree en fonctionnement de la cimenterie de Gabes en 1977, la 
production depassera 1.200.000 T par an. D'autres cimenteries sont en construction ä Bizerte et 
ä Tala. Les besoins interieurs pourront ainsi etre satisfaits au cours du prochain Plan (1977-
1981). 
Pendant le IVe plan, les realisations dans cette brauche ont connu une progression importante. 

Ceramique rouge; la production de ceramique rouge atteindra 700.000 T en 1976 avec les 
nouvelles briquetteries en cours de construction. 

Carreaux mosaiques: les realisations en cours et Celles prevues par les entreprises existantes 
devrainet porter la capacite de production de 1.570.000 m2 en 1972 ä 2.090.000 m2 en 1976. 

Carreaux de faience; l'extension recente de la capacite des usines existantes ä 1.150.000 m2 

pourrait entrainer une forte utilisation du potentiel de production ainsi disponible. 

c. autres actions entreprises 
Pour renforcer les moyens de realisation, I'Etat encourage la creation d'entreprises regionales 

(dans tous les gouvernorats) avec la participation des collectivites et des societes du secteur. De 
meme, une decentralisation a ete effectuee pour tous les intervenants; Departements etatiques, 
societes (la S.N.I.T. par exemple a ouvert 3 agences regionales dans le Nord, le centre et le Sud 
du pays; la C.N.E.L. et l'A.F.H. ont aussi ouvert des agences ä l'interieur du pays). 

d. entretien du patrimoine existant 
II est necessaire de fournir un effort important en mature d'entretien du patrimoine existant, 

d'oü I'instauration d'une politique de protection et de conservation. Pour encourager les 
travaux de reparation et de transformation des logements dans le but de conserver et de 
preserver le patrimoine immobilier un fonds appele "Fonds National d'Ameliorisation d'Habi-
tat" a ete cree. Ce fonds donne des prets et des subventions exclusivement pour les travaux de 
reparation et d'amelioration des conditions d'habitabilite des logements existants. 

Recherche 
i 

Parmi les efforts deployes dans le secteur de l'Habitat, le Minist^re de l'Equipement a cree un 
centre de logements experimentaux pour resoudre les probl^mes du logement au profit de la 
population ä faible revenu. Les objectifs de ce centre tendent tout d'abord ä repenser et ä 
rationaliser l'utilisation des materiaux locaux en vue de reduire le coüt du logement, en limitant 
l'emploi de materiaux courants et ä aider les citoyens ä faible revenu ä construire leurs 
logements eux-memes (auto-construction) sans avoir recours ä une main-d'oeuvre specialisee. 
Mis en place en mai 1973, le centre est arrive ä des resultats assez encourageants. 

Reduction des coüts de construction, les resultats obtenus par le centre de logements experi
mentaux 

Le premier projet type construit par le centre contient neuf maisons ä La Mornaghia. 

Plan de masse: 
Les plans sont con^us suivant deux groupements Gl et G2. Le premier Gl englobe 4 types de 



Figure 16-3 
Plan d'etage et coupe des groupes Gl et G2 

Legende 

1. chambre 
2. cuisine 
3. cour/jardin 
4. toilette 

quatre types par groupement 



logements (Rl, R2, R3 et R4). Le groupement G2 englobe 5 types pous economiques (Dl, D2, 
D3, D5 et El, voir plans). Des extensions sont possibles en cours de route. (Figures 16-3/4). 

Materiaux employes 

Fondations; Au lieu du gros beton courant (melange de caillasse, de sable et de ciment) on a 
utilise un remplissage des fouilles par un melange de Torba3 et de Tafezza.4 Ce produit local 
coüte presque la moitie du prix du gros beton courant. 

Ma9onnerie en fondation et en elevation: La ma9onnerie en fondation a ete realisee avec des 
blocs de Tafezza lourds au mortier de Torba. Les joints Interieurs et exterieurs sont remplis de 
mortier de ciment dose ä 350 kg. L'economie obtenue sur le prix courant du m3 de ma9onnerie 
en moellons est de 30% environ. 

Arcs pour fenetres et portes: Les linteaux de fenetres et de portes ont ete remplaces, par 
mesure d'economie, par des arcs en torchis* avec formes en hourdis (voir details). 

Figure 16-4 
Plan d'etage et coupe de la maison R3 

600 

Toitures et voütes: Le systöme traditionnel de couverture en voütes a ete employe pour le 
bloc Gl (4 logements). Les materiaux utilises sont la brique ä 6 trous et le plätre. II est ä 
remarquer que ce procede revient moins eher que la couverture en dalles, malgre une main-
d'oeuvre specialisee et coüteuse. 

Torba = sorte d'argile. 
Tafezza = pierre calcaire degagee par les laboureurs quand ils travaillent la terre. 
* Torchis = petit pierre. 



Sur cet ouvrage, une economie de lD,500/m2 a ete obtenue. Deux masons, choisis pour 
assister l'ouvrier specialise dans les voütes, ont fini par apprendre ie metier et sont devenus ä 
leur tour des masons specialises. 
On a execute au-dessus des voütes une forme en beton de ciment et une chape au mortier de 
chaux. 

Conclusion 

D'apres cette etude, les resultats obtenus semblant assez encourageants: Teconomie metre 
carre est de 110,000' par rapport aux constructions courantes, soit 32% environ. Cette 
economie tres sensible est realisee pour un nombre reduit de logementss (9). II est done 
incontestable qu'elle depasserait ce pourcentage dans une operation plus importante. II ressort 
d'autre part que les depenses pour la main d'oeuvre ont atteint 40% du montant total des 
travaux; done dans une operation d'auto-construction, le m^tre carre construit reviendra ä 40% 
de moins. 
Avec cette formule d'auto-construction, les materiaux locaus (tafezza, torchis, torba) rem-
placeraient pour une grande part les materiaux courants tels que ciment, chaux, acier, ce qui 
reduirait la penurie de ces materiaux qui sevit en Tunisie depuis quelques annees et permettrait 
ainsi de realiser les programmes de logements sociaux, en particulier ruraux, dans de bonnes 
conditions. 

Cite IBN Khaldoun 

L'experience de la Cite IBN Khaldoun est un essai d'urbanisme nouveau en Tunisie. C'est en 
effet, la premiere fois qu'un ensemble urbain de cette envergure y est programme integre des le 
depart, avec zones d'emplois (petites industries blanches), equipements et services publics. 
L'habitat est con^u avec le souci constant de concilier mode de vie et les regies d'urbanisme, 
propres ä une grande agglomeration. Les densites sont partout de type urbain (40 ä 50 
logements/hectare), mais les logements restent individualisables — ä la fois individuels groupes 
et collectifs horizontaux — dans un tissu urbain (type Medina). Le probleme du relogement des 
populations de Djebel Lahmar, point de depart de toute I'operation, a ete en partie resolu. On 
peut meme parier de la creation d'une veritable ville nouvelle, importante non seulement par ses 
dimensions, mais aussi par ses references au message de la tradition urbaine maghrebienne. 

Figure 16-5 
Situation de Ihn Khaldoun 
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Figure 16-6 
Logement type A 

Figure 16-7 

1. Salon 
2. Cuisine 
3. Toilette 
4. Extension 
5. Cour 
6. Escalier 



1. Chambre ä coucher 
2. Cuisine 
3. Toilette 
4. Extension 
5. Cour 

Etudes 

Les etudes d'architecture sont elaborees par la S.C.E.T.5 Tunisie, les missions de contröle des 
travaux, coordination et pilotage sont assures par une equipe SNIT/SCET/Tunisie. L'habitat 
dans la Cite IBN Khaldoun a ete aborde par une etude de la construction tunisienne, recente et 
traditionelle; a permis de degager une ligne de conduite. 
Consciente des erreurs passees et guidee par le respect du mode de vie dans son evolution; cette 
etude ces conceptions se concretisent dans un habitat urbain, mais individuel, mediterraneen ä 
patio et evolutif, caracterise par une continuite du domaine bäti, un ordonnancement des 
espaces et une grande variete des constructions. 
La realisation de l'operation a ete divisee en cinq tranches successives de 1500, 600 et 3 fois 
1000 logements. Chacune d'elle est confiee par app^l d'offres aux plus importantes entreprises 
de Tunisie, qui doivent repondre dans des delais relativements brefs, tout en assurant la 
meilleure qualite d'execution (figures 16-5/8). A l'interieur du perimetre urbain de Tunis, on 
trouve une enclave de 50 hectares d'habitat anarchique et gourbifle Melassine — Saida — 
Manoubia et surtout Djebel Lahmar. Les responsables de la politique de l'habitat au Ministere 
de l'Equipement, la Societe Nationale Immobili^re de Tunisie (S.N.I.T.), l'Amenagement du 
Territoire et la Municipalite de Tunis, decid^rent la realisation d'une operation pilote de 5000 
logement; la cite IBN Khaldoun. 

Societe Centrale pour l'Equipement du Territoire. 



Tableau 16-111 
Conditions financieres par type de logement ä Ibn Khaldoun 

Type Prix Par families avec Avance ä 
les revenus par payer (30%) 
mois 

Interet ä 
charge de 
I'acquereur * 

Duree des 
prets 

B 

4000 
dinars 

2600 
dinars 

C 1800 
dinars 

60 D et plus 

30 ä 60 D 

± 1300 D 

± 850 D 

5% 

5% 

15 ans 

15 ans 

moins de 30 D ± 600 D 0% 15 ans 

* L'Etat prend en charge la difference entre le taux du marche et le taux paye par I'acquereur 

Options 

L'etude socio-economique entreprise par la Municipalite de Tunis, a permis de definir la 
solvabilite des menages et les taux d'effort acceptables. Le mode de fmancement a ete mis au 
point dans le cadre de l'aide accordee par TEtat aux constructions economiques en location-
vente; il determine les prix de vente, le montant des mensualites et la duree de l'emprunt. 
Afin de respecter ces objectifs, une apporche technologique engage alors l'etude vers des 
solutions de mise en oeuvre adaptees au contexte tunisien. 

Tableau 16-IV 
Nombre de maisons par tranche et type de logement ä Ibn Khaldoun 

Type de A 
logement 

B Total 

Tranche No. 

1 226 702 560 1.488 deja realise 

2 351 134 120 605 en construction 

3 467 284 188 939 en construction 

4 30 103 881 1.014 prevu 1976 

5 126 579 353 1.058 prevu 1976 

Total general: 5.104 logements 

L 'etude d'urbanisme 

La Cite IBN Khaldoun situee au Nord-Ouest de Tunis, sur une vaste reserve fonci^re de 150 
ha., est un element du schema directeur du Grand Tunis qui Oriente la croissance urbaine autour 
d'un petit nombre de "point forts". La lecture du plan d'amenagement doit etre abordee par 
l'enumeration des principaux entires qui ont guide la demarche de I'urbaniste: 
— Organisation de l'espace en vue d'associer harmonieusement, tant pour I'individu que pour 

la collectivite, les differentes fonctions: habitat, travail, services, loisirs; 
— Concentration des equipements en un certain nombre de points, jouant la fonction de poles 

d'attraction de la cite, de centres urbains; 
— Analyse approfondie du site permettant de maitriser ses contraintes et d'exploiter ses 

richesses; 
— Programmation d'un habitat specifique, sans concession aux solutions d'importation, 

creant un tissu urbain caracteristique. 
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Partant de ces principes, il en resulte 
— La structure resolument organique du systeme de voirie, alliant Tintegration au relief 

differencie du site, et la recherche de liaisons optimales entre les centres urbains; 
— L'integration du centre urhain principal, traite comme un espace de consommation ur-

baine; espace d'echanges et de jeux, forum mais aussi amphitheatre; 
— La trame du tissu urbain favorisant une intimite de village, sans pour autant atomiser les 

centres d'interet, rejetant la geometric etrangöre et anonyme du quadrillage, et au con-
traire, ä personnaliser chaque espace. 

La Mornaghia projet type en construction 





CHAPITRE 17. REINSTALLATION ET MODERNISATION DE LH ABITAT 
RURAL EN COTE DTVOIRE 

Developpement regional 

Beaucoup de pays dans le monde font l'experience d'institutions regionales. Citons ä titre 
d'exemple: Tennessee Valley Authority (E.U.), Rijnmond (Pays-Bas), Volta River Authority 
(Ghana), Office de Mise en Valeur de la Medjerda (Tunisie) et Autorite pour rAmenagement de 
la Vallee du Bandama (A.V.B.) (Cöte d'Ivoire). 

En Cöte d'Ivoire, la construction du barrage de Kossou a ete le point de depart d'une 
demarche regionale specifique. Toutefois, le complexe hydro-electrique de Kossou a un interet 
economique pour l'ensemble du pays. La centrale electrique, situee au centre du pays, produira 
500 millions de KWh par an, soit la consommation actuelle d'energie de la Cöte d'Ivoire. 

La construction a pose les problömes suivants: 
a) Dans Vordre financier: la depense s'est elevee ä 22,4 milliards CPA,1 soit environ 17% de 

l'investissement total de 131 milliards CPA pour la periode 1966-1970. D'autres investisse-
ments sont envore necessaires pour l'irrigation et l'electrification de la region. 

b) Dans Vordre socio-economique: le lac est situe dans une des regions de la Cöte d'Ivoire 
ayant le plus haute densite de population. 20 villages environ et 75.000 personnes ont ete 
deplacees. Environ 90% des habitants ont prefere s'etablir dans le voisinage immediat du 
lac, au lieu d'emigrer dans la zone de l'A.R.S.O.2 Ceci n'avait pas ete prevu et provoqua des 
problemes economiques. II a fallu non seulement soumettre des choix economiques 
valables mais encore sauvegardes le developpement future de la population existante de la 
region du lac. Comme dans d'autres programmes de reinstallation semblables, il y avait un 
danger, c'etait de voir non seulement les migrants, mais aussi leurs nouveaux voisins, 
abandonnes ä eux-memes. 
Dans un premier Stade, on s'est concentre sur les problemes des migrants; dans la seconde 
phase (1973-1976) la priorite a ete donnee au developpement regional dans son ensemble. 

L'A.V.B. (Autorite pour l'Amenagement de la Vallee du Bandama), creee en 19693 en tant 
qu'organisation autonome pour coordonner et assumer la responsabilite des operations, s'est 
transformee progressivement pour aboutir ä sa forme actuelle, c'est-a-dire celle d'un institut 
regional s'occupant surtout de: 
— I'energie, 
— la reduction des ecarts entre les differentes parties de la region, 
— l'amelioration generale des conditions de vie, 
— le soutien aux migrants et 
— le soutien ä la population actuelle d'origine. 

Dans le plan de developpement national (1971-1975), on annon9a une methode d'approche 
systematique du developpement regional. Bien qu'un peu en dehors du champ de l'etude de ce 
cas, la methode ivoirienne de planification regionale merite d'etre mentionnee. La nouvelle 
organisation centrale de planification regionale est la D.A.T.A.R. (Direction de l'Amenagement 
du Territoire de l'Action Regionale) dont le programme prioritaire prevoit de reduire les ecarts 
entre les regions. 
La D.A.T.A.R. comporte les sections suivants: 
— Section d'urbanisme 
— Section geographique 
— Section cartographique 
— F.R.A.R. 

Fonds Regionaux pour rAmenagement rural (F.R.A.R.) 

Si Ton veut poursuivre la planification collective au niveau national ou regional dans les 
regions rurales, il faut qu'elle continue ä etre financee par I'Etat tandis que les equipements 
collectifs importants au plan local doivent relever du financement prive. En raison de leur 
caract^re local et de leur implantation, leur construction et leur entretien doivent etre sous la 
responsabilite directe des populations locales. 
Comme les administrations centrales sont trop eloignees de ces regions pour assurer ces 
responsabilites, il a semble preferable de permettre aux autorites regionales elles-meme de 
decider qui executerait les programmes dans les regions. 

1 1 $ E.U.^250CFA. 
2 L'Autorite pour l'Amenagement de la Region du Sud-ouest. 
3 18 juillet 1969, sous I'autorite directe du President de la Republique. 



L'aide fmanciere du gouvernement reste indispensable. Si les equipements collectifs locaux 
avaient du rester virtuellement du ressort des populations locales, comme c'est le cas actuelle-
ment, les regions les plus desheritees ne s'en seraient jamais tire. C'est la raison pour laquelle fut 
decidee la creation de fonds regionaux de planification rurale par la loi no. 71-384 du 31 juillet 
1971 comprenant un plan de developpement economique, social et culturel pour les annees 
1971-1975, Article 12. 
On a cree un fonds par region et chaque fonds ne doit s'occuper que des equipements pour la 
population de la region. II s'agit d'un fonds ä buts multiples qui peut financer tout equipement 
collectif d'interet et d'importance locale pouvant desservir plusieurs villages. 

Le Conseil de Direction est preside par le President de la Commission de developpement 
regional et aura comme membres, outre les prefets des departements en cause, des representants 
des ministeres du plan national et des finances ainsi que des ministöres techniques Interesses. 
La secretariat general du fonds est entre les mains du delegue regional du plan national. 

Chaque fonds regoit; 
— une contribution du gouvernement central, 
— une aide exterieure ä la region, 

la participation des populations de la region, ce qui representera une part plus ou moins 
grande de l'investissement (suivant la region et le genre d'equipement). 

La quote-part des populations dans l'investissement donnera lieu, conjointement ou non, ä des 
contributions en especes, en jours de travail et en fourniture de materiaux. 
L'Etat donne chaque annee une somme forfaitaire ä chaque fonds qui sera d'autant plus elevee 
que le revenu financier de la region rurale est plus faible. 
Les programmes doivent etre conformes aux directives des administrations centrales des 
ministeres Interesses et etre approuves par les ministeres du plan national, de l'economie et des 
finances. 

Au niveau de base, c'est le village central qui represente autant que possible le niveau ou le 
programme sera elabore. Un fois que le financement a ete decide par le Comite de Direction du 
fonds, les projets alors rendus definitifs, deviennent des contrats passes entre la population 
interessee et l'administration, definissant leurs devoirs respectifs. 
L'un des points les plus importants de cette regionalisation est de garantir aux ouvriers 
l'installation de petites entreprises ivoiriennes dans les principales villes de la region interessees 
et d'assurer des debouches plus grands aux jeunes gens sortant des centres techniques regionaux. 

Cette etude de reinstallation de villages doit se placer dans le contexte plus large de la 
planification regionale dans l'ensemble du pays et ä la lumi^re du nouvel etat d'esprit qui fait 
ressortir I'importance d'un lien etroit entre la societe et l'etablissement. 

L'etablissement traditionnel 

Plus de 80% de la population de la Cöte d'lvoire vit dans des zones rurales, dans des villages 
ayant moins de 4.000 habitants. La maison et le village traditionnels different de region ä region 
quant ä l'architecture et ä l'utilisation des materiaux. La propriete du sol est collective. Des 
parcelles sont attributes selon les besoins, sans rapport avec le Statut social de i'utilisateur 
temporaire. 
Les materiaux sont disponibles gratuitement dans les environs immediats. Chacun peut con-
struire sa propre maison. Les maisons aux murs de terre ä un etage sont caracteristiques avec 
leurs charpentes en bois, en bambou ou en palmier, recouvertes de chaume. Le prolongement 
du toit ombrage les murs. Bien que satisfaisante dans un contexte socio-economique tradition
nel et avec un entretien regulier, cette forme d'abri presente plusieurs inconvenients. 
Le toit de chaume est un excellent isolant thermique mais doit etre repare tous les trois ans. 
Deuxi^mement, le chaume est un terrain de propagation propice ä la vermine. Troisidmement, 
les toitures de chaume creent un risque serieux d'incendie. 
L'infrastructure du village ne permet que le trafic ä pied. Comme equipement collectif, il y a un 
marche, I'emplacement reserve ä la danse et les lieux sacres. (Figure 17-1). 

Le village moderne 

Les plans en quadrillage d'origine americano-europeenne avec des parcelles de 20 x 20, 20 x 
25 ou 20 x 30 m n'ont rien ä voir avec les structures sociales existantes et favorisent un mode 
de vie totalement individuel (investissement et entretien). Le coüt de l'infrastructure est eleve 
(routes, eau et egouts). 



Figure 17-1 
Village traditionnel par rapport ä village moderne 

C~D 

u 

"Salon" 

n 
u 
j) 

<i-i> 

ou 

i • i • 

La maison moderne 

La maison moderne comprend salie de sejour, chambres, douche, WC et terrasse. La cuisine, 
dans la plupart des cas, est construite ulterieurement de fa^on traditionnelle. Les materiaux 
utilises sont des blocs de beton, des plaques de toiture en töle ondulee ou d'aluminium. Louvres 
constituent les portes et les fenetres (les ouvertures de ventilation sont, dans la plupart des cas, 
bouchees par les occupants). La plupart des materiaux de construction ne sont pas disponibles 
sur place. Les materiaux de construction et la main-d'oeuvre viennent de l'exterieur du village. 

La question est la suivante; est-il necessaire de detruire le module traditionnel de village, ou 
bien existe-t-il d'autres possibilites de trouver un moyen terme entre etablissements tradition-
nels et modernes? 
En examinant ces deux extremes, il faut admettre que la ville moderne est attrayante et le plus 
souvent constitue un exemple que la population rurale desire copier. 
Les maisons des villes sont devenues des modules pour les maisons des villages. Les blocs de 
beton et la töle ondulee sont un Symbole et traduisent le Statut social de leur proprietaire. 

Le groupe ad hoc d'experts sur les indicateurs sociaux de l'habitat et du developpement 
urbain4 a propose que les indicateurs sociaux soient classes en trois niveaux ou zones concen-
triques: 
Niveau I le menage et son logement 
Niveau II I'environnement collectif direct du logement et 
Niveau III le contexte plus large de la societe 
(Voir aussi chapitre 10), 

Nations Unies, Departement des affaires economiques et sociales, Indicateurs sociaux pour 
l'habitat et le developpement urbain, no. de vente E.73.IV.13, New York, 1973. 



II faudra disposer de series de donnees plus appropriees. En Cöte d'lvoire, un premier pas a ete 
fait pour rassembler ces donnees pour parvenir ä un milieu immediat correspondant mieux aux 
besoins humains. 
Ce travail a ete fait par I'A.V.B., les programmes P.N.U.D. et le C.R.A.U. (Centre de Recherches 
Architecturales et Urbanisme) pour le programme de la Vallee du Bandama. 

Les programmes P.N.U.D. 

Pour la realisation de son programme de logement, r A .V.B. a re9u l'aide du programme 
P.N.U.D./O.N.U./I.V.C./71/527, commence en 1971 et termine en 1974. 
Ce programme s'est traduit par le relogement de 75.000 personnes dans 75 villages (en moyenne 
1.000 habitants par village), dont 7% ont ete installes dans la region du sud-ouest (A.R.S.O.). 
13.000 maisons ont ete construites au total. Le bref historique de ce projet montre une 
evolution quant aux idees en mature de conception de la planification et aux materiaux. 

Chronologie resumee: 

1971 Premiere intervention dans le village de Taki Salekro, dans la zone de relogement; 
1972 Rationalisation des maisons de type A.V.B., reduction de 20% du prix. Propositions de 

changement de l'agencement du village. Premiere ecole ä Taki Salekri en geobeton (blocs 
d'argile pressee avec 5% de ciment, beton de terre); 

1973 Second village pilote ä Boureba. Au lieu d'un quadrillage rectanguilaire, les maisons sont 
rassemblees autour de carres. Tous les bätiments publics sont construits en geobeton de 
meme que quelques maisons et les cuisines et WC exterieurs; 

1974 Nouveau projet pilote: le village de Kossou, de forme hexagonale, nouveau type de 
logement avec salle de sejour couverte, partiellement construite en beton de terre. 

Mais l'addition de maisons et de services publics ne forme en aucune fa^on un village. 
L'environnement des etablissements humains depend de nombreux indicateurs: fonctionnels, 
spatiaux, sociaux et economiques. L'aspect economique n'est pas le seul revelateur du succes 
d'un projet mais ce qu'il est plus difficile de specifier ce sont les mesures subjectives telles que la 
sante, le bonheur, la tradition etc. 
Si la modernisation des etablissements ruraux est consideree comme une arme contre I'exode 
rural, certaines contraintes sociales et d'environnement doivent etre acceptees. 
Ce qu'illustrent les stades successifs de la planification et de la conception est clair. Un essai a 
ete entrepris pour traduire un habitat africain dans un environnement africain, cree par des 
Africains. 
La societe africaine a une longue et precieuse tradition d'action communautaire ä laquelle un 
nouvel elan a ete donne par la lutte pour I'autonomie que Ton peut observer de nos jours dans 
tout le continent. 

Le nouveau projet A.V.B./P.N.D.D. 

On a precise que le relogement de la population touchee par la montee des eaux a ete realise 
le long du fleuve Bandama et que les villages dits "d'accueil" estiment maintenant etre "les 
seules vraies victimes" de l'operation Kossou et attendent une aide de l'Etat, considerant 
I'A.V.B. comme responsable de l'amelioration des conditions de vie des habitants d'origine. 
L'operation Kossou a provoque une certaine motivation et une prise de conscience parmi la 
population rurale qu'il faudrait utiliser pour satisfaire les besoins et la politique du gouverne-
ment en ce qui concerne la stimulation, la promotion des metiers ruraux, l'amelioration des 
conditions de vie et par lä meme de l'environnement de l'habitat. 

L'A.V.B. examine maintenant ce qu'il en coüterait d'ameliorer les etablissements d'origine. 
D'apr^s les enquetes faites pour le programme IVC/71/527, qui concerne ä peu pr^s 40 villages 
riverains c'est-a-dire 40.000 habitants de la region centrale du Bandama, il ressort que 86% de la 
population interessee s'est prononcee en faveur de la formule de l'auto-construction assistee" 
(ACA), y compris la mobilisation des ressources fmanci^res locales sur des bases individuelles et 
collectives. 

II faut noter que la petite zone de I'A.V.B. (Autorite pour l'Amenagement de la Vallee du 
Bandama) qui entoure les villages situes au bord de la riviere et done les "villages d'accueil" 
comprend environ 300.000 personnes et que la zone elargie de I'A.V.B. comprend presque un 
million d'habitants (et meme plus si Ton tient compte de la revision possible des limites de cette 

Source: PNUD — Cöte d'lvoire (non public). 



zone plus etendue). 
Par opposition ä la premiere operation ponctuelle de l'A.V.B., executee entierement avec les 
fonds de l'Etat, la nouvelle operation consisterait ä aider les populations situees au bord de la 
riviöre ä participer directement ä leur propre progres et par lä au developpement de leur region. 

Le premier village en auto-construction 

Aka N'Guessankro, un village traditionnel, fut choisi comme premier programme-prototype 
d'auto-construction. La population y est d'environ 1.800 habitants. Les principales sources de 
revenu sont le cafe et le cacao. 
Des enquetes et des etudes socio-economiques ont montre I'attitude positive des villageois ä 
l'egard de l'auto-construction assistee. line nouvelle route menant au lac est en construction et 
les villageois ont choisi un nouvel emplacement pour leur village. Des etudes sur le voisinage et 
les structures familiales ont servi de base ä la planification. Le village comprend 19 aoulos 
(families au sens large) et 3 aoulobos (groupe de families, clan). 
Les 3 aoulobos sont rassembles autour des equipements communs au centre du village. 

Figure 17-2 
Maisons A.V.B, extensibles (premiers villages) 

Financement 

Au debut de 1975, une cooperative (groupement ä vocation cooperative) a ete cree ä Aka 
N'Guessankro. 
En raison de la variete des formules, on a obtenu une participation elevee des villageois. Les 
parts des 230 membres representent au total 10.200.000 CPA. Les differentes formules sont les 
suivantes: 
A. Cle sur porte (21,8%) 
B. Gros oeuvre acheve (toiture + murs)6 (14,4%) 
C. Fondations et plancher acheve (11,1%) 
D. Droit de jouissance du terrain (18,5%) 
E. Option sur le terrain (33,7%) 

Ceux qui occuperont une maison habitable A + B = 34,7% 
Ceux qui construiront de toute fa^on A + B + C = 46,7% 
Terrains sans construction D + E = 53,3% 

On peut voir que pres de la moitie des families se sont jointes aux activites de construction. 
Presque toutes sont devenues membres de la cooperative et ont reserve des terrains pour la 
future construction (contribution minimale: 2.000 CPA). 

Sans fenetres, portes ou fmitions. 
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Figure 17-3 
Developpement de la planification de villages 

Un coup d'oeil au calcul du prix de revient pour un village standard (125 logements repartis 
en 6 ä 20 ensembles) revele les chiffres suivants: 
1. Finance men t par les villageois 
a) Participation ä la construction des maisons: 
— premier acompte: environ 20% de 125 x 300.000 CFA = 7.500.000 
— hypothdque accordee par la banque, remboursable en 5 ans en

viron, 80% de 125 x 300.000 CFA = 30.000.000 
— 15.000 jours de travail = p.m. 
b) participation ä la construction des equipements collectifs et de 

l'infrastructure; 
— 125 x 40.000 CFA, avec un remboursement de 1/3 la premiere 

annee et le solde etale en 5 ans = 5.000.000 
— 5.000 jours de travail = p.m. 

Total = 42.500.000 CFA 

2. Participation du gouvernement 
— routes d'acc^s, plate-formes et fouilles = 7.500.000 
— equipements collectifs dans le cadre du programme des F.R.A.R. = 3.000.000 
— Compensation de l'interet de l'hypoth^que de 4,5% par an = 3.500.000 

Total = 14.000.000 

Total general = 56.500.000 CFA 



Le plan de remboursement correspondant est le suivant pour les formules A, B et C: 

ler remboursement 
participation ä l'infrastructuur 

Remboursement en 5 ans 
infrastructuur 

Formule A 
60,000 
13,000 
73,000 

48,000 
5,200 

53,200 

Formule B 
39,000 
13,000 
52,000 

31,800 
5,200 

37,600 

Formule C 
12,000 
13,000 
25,000 

9,600 
5,200 

14,800 

Le prix indiques sont ceux de 1974-1975 et les chiffres de revenus ceux de 1969-1970. Depuis 
1970, la zone de commercialisation s'est elargie et les prix de production et des speculations 
agricoles ont augmente. 

La conception 

La conception toume autour des principes suivants; 
— la maison est extensible, selon les dimensions successives de la famille, 
— la cuisine avec sa veranda couverte forme la base de chaque maison, 
— les pieces sont groupees autour d'une cour, 
— 9 variantes possibles quant ä la dimension, 
— l'utilisation de materiaux de construction produits sur place. 
Le premier prototype fut acheve au debut de 1975. (Figures 17-2, 3, 4). 
La maison se compose de differentes unites; 
A. cuisine et douche 9 m2 

surface couverte 12 m2 

B. salle de sejour 9-18 m2 

C. pieces supplementaires 
D. pieces supplementaires 

La maison peut etre realisee en trois phases. 
1. Unites A + B 
2. Unite C 
3. Unite D 

Figure 17-4 
Plan de maisons extensibles pour l'auto-construction assistee ä Aka N'Guyassankro 
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Construction 

En raison de la construction methodique, les unites peuvent etre construites en differents 
stades. II est possible de faire successivement: 
1. la fondation et la plancher, 
2. les chassis de portes et de fenetres et la toiture, 
3. murs en ma^onnerie. 
Les chassis de fenetres et de portes constituent en meme temps le soutien et l'ancrage de la 
toiture ce qui permet de construire les murs ä l'abri du soleil et de la pluie. 

Materiaux 

Fondations et planchers: beton 150 et 200 kg. Murs: blocs d'argile comprimee avec 10% de 
ciment. Toitures: töles d'aluminium autoportantes. Chassis de portes et de fenetres: bois dur. 



13. En Haute-Volta, un simple four produit les briques et les tuiles pour la maison construite ä 
l'endroit meme ou ont ete trouves les materiaux de construction. 
Au Ghana, les materiaux.de construction pour les murs et la^toiture de cette maison bon 
marche sont des plaques en ciment de laine de bois. 



14.  De nouveaux materiaux pour la technologie intermediaire sont  developpes dans des centres 
de recherche.  Le C.C.L.  ä  Lome (Togo) a mis au point  des blocs legers incorporant  des 
enveloppes de riz  et  d 'arachides ainsi  que cet te  maison bon marche aux murs et  toi ture en 
bambou revetu d 'un enduit .  



15.  Le faubourg d ' lbn Khaldoun en Tunis ie  es t  un exemple du nouvel  urbanisme en Afr ique:  
mater iaux de construct ion modernes,  maisons extensibles  e t  s t ructure  urbaine t radi t ionnel le  
(Medina) .  
Cf .  chapi t re  16 sur  la  Tunis ie .  



16.  Auto-construct ion assistee en Cöte d ' lvoire.  
Cf.  chapitre 17 sur la  Cöte d ' lvoire.  





CONCLUSIONS ET RECOMMANDATIONS 

Les problemes de I'habitat et la fa^on dont il evolue dans le continent africain en fonction des 
etablissements humains ont ete decrits et analyses aux pages precedentes. II n'y a pas de recette 
miracle que Ton puisse fournir, ceci en raison des differences de climats, de ressources, de 
structures sociales et de choix politiques; nous n'avons indique que quelques orientations assez 
generales. Et ce n'est pas sans hesitation que, ä la demande expresse du Secretaire executif de la 
Commission economique pour l'Afrique des Nations Unies, nous avons redige les conclusions et 
recommandations qui suivent. 

"Le meilleur pilote reste ä terre" dit un proverbe neerlandais. Les veritables problemes 
peuvent ä distance paraftre plus simples que sur le terrain, lorsqu'il faut les traiter. II est souvent 
plus aise de dire ce qu'il faut faire que d'avoir ä le faire soi-meme. 

En outre, certaines recommandations peuvent paraftre depassees car, dans de nombreux pays, 
on est dejä conscient des problemes (chapitres 8 et 9) et certaines des politiques enumerees 
ci-dessous ont dejä ete mises en pratique bien qu'etant encore souvent ä leur phase initiale 
d'application. 

L'evolution que connaft aujourd'hui I'Afrique represente un phenom^ne unique et un 
veritable defi qui contraint plutöt les hommes ä inventer de nouvelles methodes ou, du moins, ä 
inflechir considerablement celles qui existent, qu'ä se contenter de copier et repeter des 
solutions semblables bien connues et maintes fois eprouvees. Tout ce que Ton peut esperer 
obtenir par ce livre et ses conclusions, c'est d'alleger la tache des responsables des etablissements 
humains dans differents pays en leur offrant les elements necessaires ä une methode d'approche 
systematique en matiere d'habitat. 

L'une des caracteristiques majeures du probleme de I'habitat en Afrique comme ailleurs, c'est 
son ampleur dont temoignent les chiffres des besoins au chapitre 4 et l'analyse des revenus aux 
chapitres 5 et 7. Lorsque les problemes sont limites, les societes peuvent se permettre le luxe 
relatif de solutions moins economiques: lorsque la depense totale pour un objet determine est 
tres faible, comparee ä la depense consacree ä tous les autres objets, meme si une methode deux 
fois plus coüteuse que la meiileure est employee le dommage ressenti n'apparaft pas grand. Mais 
dans le cas du logement, la situation est differente: meme les solutions les plus economiques 
peuvent representer une ponction importante des ressources disponibles, alors que des echecs, 
meme temporaires, coüteront tr^s eher ä la societe. 

Recommandation. Les dimensions respectives des besoins et des moyens, l'aecroissement de la 
population, le processus d'urbanisation: tout cela con train t ä traiter le probleme de I'habitat 
dans le long terme; ceci ne veut pas dire toutefois que les gouvernements puissent ajourner les 
efforts ä faire pour ameliorer la situation. Plus une methode efficace se fera attendre et plus les 
retards grandiront, plus les solutions requises seront difficiles et plus il faudra de temps pour 
regier les problemes. Les problemes economiques, sociaux et politiques d'une zone de taudis 
spontanes de 2 millions de personnes pourraient fort bien etre plus que decuples par rapport ä 
ceux d'une zone semblable comportant 200.000 personnes. 
S'ils veulent aborder avec realisme le probleme de I'habitat, les gouvernements doivent savoir 
quelles seront les repercussions sur la population, le revenu et l'urbanisme entrafnees par 
l'absence de mesures specifiques. 

Recommandation. Les gouvernements doivent decider s'ils veulent ou non influer sur le taux 
de croissance de la population. lis ont besoin pour cela de connaitre les effets d'une croissance 
non contrölee et les consequences qu 'Us peuvent esperer, ä terme, de certaines contre-mesures 
(chapitre 8). 

Recommandation. Les gouvernements doivent aussi decider s'ils accepteront ou non que 
I'urbanisation se poursuive sans contröle, s'ils veulent essayer de la modifier quantitativement 
(e'est-a-dire en prenant des mesures pour reduire en chiffres absolus I'emigration vers les zones 
urbaines) ou s'ils veulent orienter le flux migratoire, par exemple vers d'autres endroits que les 
zones urbaines dejä surpeuplees. A cet effet, le developpement rural, le developpement de 
centres ruraux et le developpement de villes et cites nouvelles doivent faire l'objet d'etudes 
suivies de decisions (chapitre 8). 

Recommandation. II faudrait constamment s'efforcer d'arriver ä une harmonisation meiileure 
et plus systematique de la planification du developpement general, de l'amenagement du 
territoire et de I'habitat (chapitre 7). 

Recommandation. Le choix en tre la construction d'un nombre limite de logements relative-
ment coüteuses pour un nombre res tre in t de personnes et la construction de nombreuses 
logements pour un grand nombre de personnes est manifeste. On ne peut atteindre une norme 



satisfaisante de logements pour tous qu 'en choisissant la deuxieme solution. 
Recommandation. Etant donne les niveaux moyens de revenu mo net aire susceptibles d'etre 
atteints dans la majorite des pays, la plupart des Afrieains devront construire leurs maisons de 
leurs propres mains ou, du moins, participer de fagon active ä la construction (chapitres 7 et 8). 

La seule exception pouvant etre celle des pays qui, en raison de situations particulieres, ont 
atteint ou atteindront bientöt un revenu moyen par tete d'environ 750 dollars (en pouvoir 
d'achat de 1975). 

La philosophic de Tautonomic sous-entend d'auto-construction, le dcvcloppemcnt d'une 
technologic "intermediaire" adequate, Temploi de materiaux locaux et le recours massif aux 
revenus et ä l'epargne des menages comme source principale du financcment du logement. 
(Chapitres 10, 11 et 12). L'autonomie aura des repercussions considerables sur la conception et 
ragencement aussi bien des maisons (chapitre 10) que des etablissements humains (Chapitre 
13). Elle implique egalement une adaption des etablissements et du logement aux besoins 
africains dans l'ordre climatique, economique et social. L'autonomie exercera en outre un 
profonde influence sur l'enseignement primaire et secondaire et, dans le domaine de la 
construction, sur l'enseignement professionnel et la formation (Chapitres 6 et 10). 

Recommandation. II convient d'examiner si, independamment de la construction de maisons, 
il ne faut pas inclure une partie de I'infrastructure necessaire (par. ex. routes, egouts, alimen
tation en eau potable) dans les programmes d'auto-construction. 
L'autonomie consideree comme la clef de voüte de la realisation d'etablissements humains n'est 
pas une formule magique. 

Recommandation. On ne pent arriver ä creer et conserver des conditions satisfaisantes que par 
un processus convenablement mene, s'etendant au moins sur plusieurs decennies. Pour y 
parvenir, les gouvernements doivent elaborer des politiques ä long terme, ä moyen terme et ä 
court terme (chapitre 9). Ces politiques devraient etre revisees et corrigees ä intervalles reguliers 
grace ä un examen systematique des besoins, des realisations, des ecke es et des donnees recentes 
en ce qui concerne les solutions techniques et economiques. 

Recommandation. Pour de nombreux pays, le premier objectif devrait consist er ä creer une 
Situation per met tan t d'enrayer la degradation des conditions de logement dans les zones 
urbaines ä croissance rapide. 

Recommandation. La demolition de bidonvilles ou de taudis ne peut se defendre que lorsque 
Von est ä meme de proposer ä leurs habitants un logement meilleur et de plus grandes 
possibilites d'emploL Dans tous les autres cas, il faudrait stimuler une amelioration progressive 
de ces etablissements, c'est-ä-dire des equipements sanitaires et sociaux, de la securite, des 
routes etc. (chapitres 8 et 10). A cet egard, il faudrait encourager et promouvoir le recours ä des 
programmes d'auto-construction. 
La Situation en matiere de revenus que connaissent la plupart des pays — necessitant le recours 
sur une vaste echelle ä l'auto-construction ainsi qu'au logement susceptible d'etre agrandi et 
ameliore — force ä faire appel ä des methodes d'urbanisme cogues avec soin et originales. 

Recommandation. Pour eviter des depenses importantes de transport, il faut maintenir de 
courtes distances entre le domicile et le Heu de travail ainsi qu'entre le domicile et les 
equipements collectifs. Les plans d'urbanisme devraient le permettre alors que, dans le meme 
temps, il faudrait eviter de meler logements et etablissements industriels, ce qui serait au 
detriment de la sante. La planification des villes et des zones d'habitations devrait tenir compte 
de tout cela et, en outre, prevoir le passage du deplacement ä pied ä des modes de transport et 
de trafic plus mecanises. 
Tout ceci conduira ä des formes originales et speeifiques d'agencement des villes (Chapitre 13). 

Etant donne I'influence qu'exerceront sur l'urbanisme les heritages culturels africains et les 
attitudes qui s'y rattachent, ces aspects ainsi que les repercussions des systemes juridiques et 
administratifs devront etre soigneusement etudies. II faudrait promouvoir des methodes d'ap
pro che systematique et contröler leur experimentation: ceci necessite une cooperation multi
laterale et un soutien actif de la famille des Nations ünies. 
L'autonomie suppose l'emploi et la mise au point de materiaux de construction, de methodes 
de construction et d'outils repondant aux conditions speeifiques des pays africains. Bien que 
l'utilisation de methodes de production ä grande intensite de capitaux (y compris les systömes 
de prefabrication et les systömes industriels elabores dans les pays ä revenus eleves) soit 
manifestement inadaptee aux conditions de la plupart des pays africains, ceci ne veut pas dire 
que Ton ne puisse se servir des connaissances technologiques qui, de nos jours, sont en principe 
accessibles dans le monde entier. Ces connaissances ont, jusqu'ä maintenant, ete principalement 
utilisees pour developper des techniques de production adaptees aux conditions economiques 
des pays ay ant des revenus eleves. 



Recommandation. Pour parvenir ä des solutions optimales pour l'Afrique, il faudrait mobiliser 
toutes les connaissances disponibles a fin de creer des techniques de production correspondant 
economiquement aux conditions africaines. Cela signifie qu'il faudra associer une main-d'oeuvre 
raisonnablement remuneree et les techniques les plus appropriees pour chaque type de produc
tion. Cette technologic, dite intermediaire, devra etre congue avant tout par les pays du 
tiers-monde (Chapitres 1 et 11). Citons par exemple ramelioration de la resistance ä l'eau des 
blocs de boue (entre autre en utilisant des dechets provenant de raffm^ries de petrole), 
ramelioration des materiaux traditionnels grace ä la recherche en laboratoire, les blocs inbriques 
permettant de bätir des murs sans mortier, l'emploi de methodes modernes de formation et 
d'organisation en vue de l'auto-construction etc. (Chapitre 11). Tout cela devrait retenir 
I'attention des membres de la famille des Nations Unies et sc tradiäre dans des programmes de 
cooperation multi-nationale et bilaterale. Les universites africaines et les Instituts de recherche 
devraient consacrer plus de temps et de moyens ä la technologic intermediaire dans la 
construction. 
C'est dans cette perspective que Vindustrie de la construction et I'Industrie des materiaux de 
construction devront etre orientees. 

Entre la grande masse de ceux qui participent ä la construction de leur propre maison et la 
veritable Industrie de la construction il peut y avoir place pour un secteur intermediaire 
englobant tous ceux qui, dans des programmes d'auto-construction, effectuent certaines täches 
exigeant une qualification plus ou moins grande ainsi que des firmes qui rendent certains 
services aux participants ä l'auto-construction ou leur vendent des materiaux et des elements 
( C h a p i t r e  1 1 ) .  

II est possible de recourir ä la technologic intermediaire ä presque tous les niveaux; celui de 
l'auto-construction en milieu urbain ou rural, celui de la petite entreprise du bätiment aussi bien 
que du grand groupe industriel ou encore celui de la production de materiaux et d'elements de 
c o n s t r u c t i o n  ( C h a p i t r e  1 1 ) .  

Recommandation. Les normes devraient etre adaptees aux besoins propres ä la pratique de 
Vautonomie, I'accent et ant mis sur le maintien dune marge de manoeuvre en vue d'a melior
ations futures (Chapitre 10). 

Recommandation. L'autonomic provoque des repercussions sur I'enseignement, entre autre: 
l'enseignement primaire, y compris la preparation au role que la plupart des gens peuvent 
jouer dans la construction de logements et les programmes cooperatifs. 
I'orientation donnee a la formation professionnelle et ä la preparation aux techniques de 
construction en fonction, quel que soit le niveau, des besoins specifiques de l'auto-
construction, y compris l'emploi et le developpement de materiaux traditionnels, I'organi
sation de programmes d'auto-construction, les methodes administratives qui en decoulent 
et la mise au point de modeles urbains et residentiels adaptes ä la realite africaine. 

Recommandation. II faudrait perfectionner des regimes fonciers qui tiennant entierement 
compte de la necessite d'une part d'obtenir ä peu ou tres peu de frais les terrains necessaires aux 
programmes de parcelles assainies et d'auto-construction, d'autre part preserver les possibilites 
d ' a m e l i o r a t i o n  e t  d ' a d a p t a t i o n  f u t u r e  ( C h a p i t r e  1 3 ) .  

Recommandation. Chaque pays devrait mettre en place un systeme d'epargne et de pret 
mettant ä la portee de toutes les families les services d'etablissements financiers competents 
dans ces domaines. Ce systeme devrait englober des mecanismes de financement du logement et 
les agences locales ou les succursales d'une telle organisation devraient pouvoir s'appuyer, en 
matiere ftnanciere et professionnelle, sur un etablissement central' ä cet egard, les banques de 
credit au logement remplissent des fonctions importantes au plan national. LI faut aussi 
examiner si des circuits specifiques - en dehors de celui des etablissements generaux d'epargne 
et de pret - devraient etre mis en place en cooperation avec les echelons locaux. 

Recommandation. Les activites de recherche et de developpement devraient etre orientees en 
fonction des necessites de I'autonomic quant au logement et ä la construction sous tous les 
aspects. 

Recommandation. Les responsabilites et les roles assumes par les autorites ä differents 
niveaux ainsi que la division du travail avec d'autres partenaires, comme les cooperatives et les 
entreprises privees, doivent etre ajustcs aux con train t es resultant de Vautonomie (Chapitre 9). LI 
est recommandc de constituer des autorites locales fortes (Chapitre 13). 

Loin de n'etre qu'un probl^me technique ou economique, la fourniture de logements en 
Afrique est un probl^me de developpement social, au sens le plus large, ayant des aspects 
juridiques, d'autres lies ä I'enseignement et la creation de communautes et visant ä une veritable 
promotion humaine et sociale. 
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Annexe 1 
Relation formelle entre le pourcentage de revenu national consacre aux logements neufs, les 
coüts des maisons et les revenus des menages: la formule investissement-production-revenu 
(IPI). 

Nombre de loge
ments construits 

chaque annee 

Coüt moyen de con
struction et d'amenage-
du terrain par maison 

Part du revenu national 
consacree aux 

logements neufs 

ou les symboles 

Ha Ca Yh II 

Si ha est le nombre de maisons construits chaque annee par millier d'habitants et P le 
nombre total d'habitants, 

done h., 

et 

Ha 
P 

Ha = 

x 1.000 

ha x P 
1.000 

Soit un revenu national Y, le revenu moyen par tete sera alors—. 

III 

IV 

V 

Soit oc le nombre moyen de personnes ä loger dans des maisons neuves, le revenu moyen 
Y oc 

de la famille ä loger sera alors —. VI 

Soit f est le facteur indiquant la relation entre le revenu d'une famille ä loger et le coüt 
entrafne par la construction et l'amenagement du terrain (Ca) ou 

f = 
Ca 

Y 
P 

VII 

— Oc 

ou 

Ca  =  f * y o c  VIII 

Si Ton substitue IV et VIII ä II, on obtient 

p . Yoc 
a 1.000 x ~V~ = Yh 

Soit aussi pjh le pourcentage du revenu national consacre ä l'habitat, alors 

Yh = Pih Y 

Si nous substituons X ä IX, nous obtenons 

p . Yoc 
a X 1.000 x x p = Pih Y 

IX 

XIa 

Cette formule peut se ramener ä 

ha 
1.000 

ha 

x f Yoc = pih Y 

ou 
1.000 f Oc _ Pih 

oupih = 
ha x oc x f 

1.000 

XI b 

XIc 
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Le revenu national peut, si necessaire, etre exprime en produit national brut (P.N.B.) ou 
en produit interieur brut (P.I.B.). 

Y = qPNB XII 

et Y = rPIB, XIII 

alors PihY = pjh q PNB XIV 

et PihY = pih r PIB. XV 

Pih q indique done le pourcentage du produit national brut consacre au logement et p^ r 
le pourcentage du produit interieur brut consacre au logement. 

Dans un nombre croissant de pays, le nombre de maisons construites chaque annee par millier 
d'habitants (ha) est repris dans les donnees statistiques rassemblees. 
Le facteur ha necessite une interpretation supplementaire pour obtenir des mesures exactes. II 
ne devrait pas etre interprete comme representant le nombre de tnaisons achevees au cours de 
l'annee sous revue, mais le nombre de maisons neuves soumises ä une activite de construction. 
Au debut de chaque annee, il y a dejä un certain nombre de maisons en cours de construction 
qu'il faudra achever. Au cours de l'annee, la construction d'autres maisons commence tandis 
que la plupart des logements qui etaient dejä en cours de construction au debut de l'annee 
seront acheves et aussi qu'une partie des maisons dont la construction a commence au cours de 
l'annee seront achevees pendant la meme annee. A la fin de l'annee, il y aura, bien sür, un 
certain nombre de logements non encore acheves. 
Les pays ayant des statistiques plus fouillees sur l'habitat disposent de chiffres concernant les 
logements acheves, les logements commences et les logements en cours de construction. Pour 
evaluer avec precision les investissements, il faut etablir une moyenne ponderee de ces trois 
categories (acheves, commences et en cours de construction), et determiner l'ampleur de l'effort 
d'investissement effectue pour chaque categoric au cours de l'annee sous revue. 

Dans les cas oü les terrains ä bätir sont amenages longtemps avant que ne commence la 
construction de la maison (par exemple, un an ou plus), I'analyse doit etre encore affinee pour 
parvenir ä des conclusions fiables sur la base des donnees statistiques, faute de quoi, surtout 
dans le cas oü il y a d'importantes fluctuations irregulieres dans l'amenagement des terrains et 
des intervalles irreguliers separant l'amenagement des terrains et le commencement de la 
construction, on pourrait facilement aboutir ä des conclusions erronees. 

Dans les cas oü il n'y a pas de grands changements quant au nombre et au coüt des maisons 
construites chaque annee et oü l'intervalle qui separe l'amenagement du terrain et le debut de la 
construction de la maison est regulier, un calcul effectue sur la base du nombre de logements 
termines fournira une approximation acceptable en vue d'utiliser la formule que nous avons 
indiquee. Le facteur oc (taux d'occupation) indique le nombre de personnes par logement neuf 
qui peut tres bien etre inferieur au taux d'occupation moyen du pare immobilier total. Les 
statistiques detaillees du logement incluent egalement les variations du nombre de maisons par 
millier d'habitants qui est en fonction inverse du nombre de personnes par maison. 
On peut, ä titre d'approximation, utiliser ce dernier chiffre exprimant le taux moyen d'occupa
tion pour l'ensemble du pare immobilier au lieu du taux d'occupation moyen des maisons 
construites en une annee. 
Nous avons indique precedemment que le facteur f indique que, pour la construction et 
l'amenagement du terrain d'une maison, il faut effectuer in investissement egal ä f fois le revenu 
annuel du menage. La valeur du terrain non amenage n'est done pas englobee dans ce calcul. Les 
terrains non amenages en tant que tels representent un actif. Les actifs peuvent etre transferes 
d'une personne ä une autre mais ce genre de transaction n'a rien ä voir en soi avec la production 
et la creation correspondante de revenus et l'investissement mouveau en tant que partie de ce 
revenu. Comme toutefois le menage ä loger doit payer sous une forme ou une autre le droit 
d'utiliser un terrain non amenage, l'investissement total que doit effectuer ce menage sera 
quelque peu plus eleve que celui determine par la formule macroeconomique revenu-investisse-
ment. 

f etant defini comme le facteur qui indique la relation entre le revenu d'une famille ä loger et 
les coüts qu'impliquent la construction et l'amenagement du terrain (CA), f peut etre defini 
comme le facteur indiquant la relation entre le revenu d'une famille ä loger et la depense totale 
en capital necessaire pour la maison: valeur du terrain non amenage, coüt d'amenagement du 
terrain en coüt de la construction. Les situations oü f = f sont tres rares: e'est le cas par 
exemple lorsque le terrain est un bien gratuit, lorsque le terrain, en tant que tel, n'a pas de 
valeur ä l'achat et ä la vente; e'est aussi le cas d'une societe dans laquelle tous les menages ayant 
besoin d'une maison possedent dejä une parcelle de terrain non amenagee. Normalement, de tels 



cas ne se presentent pas, done f > f.1 

Cette formule IPI peut s'employer non seulement dans le cadre national mais aussi ä d'autres 
niveaux, regional par exemple. Certains calculs correspondants peuvent aussi etre effecutes pour 
certains groupes de la population comme les agriculteurs, les fonctionnaires, les ouvriers de 
Tindustrie etc. 
La formule IPI peut avoir d'autres usages particuliers et etre appliquee par exemple aux secteurs 
moderne et traditionnel ou aux secteurs monetaire et non-monetaire. 
II va de soi que l'etude de donnees a posteriori et d'options a priori ne peut etre fructeuse que si 
les donnees statistiques sous-jacentes sont suffisamment fiables. P.N.B, et P.I.B, peuvent 
s'employer s'il est possible d'etablir une estimation satisfaisante de leur relation avec le revenu 
national. Lorsque les statistiques de la comptabilite national n'indiquent pas la part qui relive 
du secteur traditionnel, il peut facilement en decouver des malentendus. II est alors recom-
mande d'utiliser ces donnees et la formule par secteur (secteur moderne vis-ä-vis du secteur 
traditionnel). 
II a ete souligne dans de nombreux ouvrages que le calcul de la valeur de la part du PNB 
obtenue dans le secteur non monetaire est plutöt aleatoire. De plus, on ne dispose malheureuse-
ment pas de donnees precises quant ä l'ampleur de l'effort economique exprime en revenu 
annuel, necessaire pour produire un abri ou une maison dans le secteur non monetaire. 

Alors que l'effort necessaire pour un abri tres primitif — ayant une duree de vie technique 
courte — peut etre evalue ä 0,5 fois l'effort requis pour obtenir le revenu annuel — reel — du 
menage, pour les formes les plus primitives d'abris, la valeur de f peut etre meme inferieure ä 
0,5. Ceci ne veut pas necessairement dire qu'en pareil cas l'effort total consacre au logement 
soit relativement faible: car, en raison de la duree de vie technique breve des types le plus 
primitifs d'abris, la construction doit etre entreprise plus frequemment que dans le cas oü ont 
ete bätis des logements plus durables. S'il s'agit de constructions plus elaborees, mais egalement 
dans le secteur non monetaire, l'effort requis pour la construction d'un logement peut depasser 
le "revenu annuel" du menage. Dans de tels cas, l'aide mutuelle des villageois entre eux joue le 
meme role que le credit financier en societe monetaire; eile permet de recourir ä des ressources 
supplementaires dont les jeunes gens ont besoin pour realiser un logement necessitant des 
investissements qui ne peuvent etre converts par le revenu personnel ou I'epargne personnelle. 

La formule IPI decrit !a relation extremement importante entre I'investissement consacre au 
logement, le nombre de maisons produites et le revenu du menage ainsi que le revenu national, 
exprimes en moyennes. La repartition des revenus etant inegale, les maisons auxquelles peuvent 
pretendre de tres vastes secteurs de la population se situeront nettement au-dessous du coüt 
moyen d'une maison qu'indique implicitement la formule IPI (construction et amenagement du 
terrain), les coüts representant f fois le revenu moyen de la famille moyenne. tout comme la 
taille moyenne du menage en quete de logement puet s'ecarter de la taille moyenne de 
l'ensemble des menages, le revenu de la famille moyenne ä loger peut lui aussi s'ecarter du 
revenu moyen de l'ensemble des families. Le probldme le plus considerable peut-etre dans les 
pays en voie de developpement est celui de la tres faible capacite des gens ä payer pour leur 
logement surtout si celui-ci est caique sur des modules etrangers. 

La formule IPI permet toutefois d'avoir un aper^u de la nature de la relation existent entre le 
pourcentage du revenu national destine ä financer I'habitat, le nombre de maisons achevees, les 
coüts des maisons et les revenus par menage. Cet aper^u peut aider d'une part ä comprendre ä 
quel point le probleme est ardu mais, d'autre part, ä s'orienter vers des solutions realistes. 
En supposant un certain taux d'occupation et un certain pourcentage du revenu national ä 
consacrer au logement, on peut indiquer sous forme de graphique combien de logements 
peuvent etre construits pour differentes combinaisons du nombre de logements ä construire et 
du coüt de ces logements, exprimees en termes de revenu des menages ä loger, et il est evident 
que si les coüts sont eleves, on pourra construire moins de maisons, pour un pourcentage donne 
d'investissement tire du revenu national, que si les coüts sont reduits. Plus le taux d'occupation 
des maisons est eleve, plus le pourcentage du revenu national investi dans la construction le sera, 
etant donne une production determinee de logements par millier d'habitants (ha) et etant 
donne aussi une relation determinee entre I'investissement par maison et le revenu par menage 
(0- En pratique, le nombre de maisons produites (ha) et le nombre de personnes par maison 
(oc) sont en correlation. Un nombre relativement eleve de logements construits par millier 
d'habitants peut aller de pair avec un taux d'occupation relativement faible (oc), tandis qu'un 
nombre reduit de maisons construites par millier d'habitants correspondra la plupart du temps ä 
un taux d'occupation eleve. Ces relations sont illustrees par les graphiques . . . 
(Nous donnons au chapitre 7 — nous fondant sur la formule IPI — des graphiques montrant la 
relation entre le pourcentage du revenu national investi dans le logement (abscisse) et le nombre 
de logements construits chaque annee (ordonnee) pour des taux d'occupation de 4 et 5 
personnes et pour differentes valeurs de f). 

Soit un revenu annuel par menage de 150 UM (UM = unite monetaire), un coüt de terrain 
non amenage de 30 UM et des coüts d'amenagement et de construction de 300 UM, 
L'investissement total par menage s'el^vera alors ä 330 UM et f's'el^vera ä 2,2 et f ä 2,0. 



Les graphiques reproduits dans cette annexe demontrent qu'avec un taux moyen d'occupa-
tion eleve de 5 et f = 2, un pour cent du revenu national investi dans le logement correspond ä 
une production annuelle d'une maison par millier d'habitants lorsque le coüt d'une maison (ä 
l'exclusion du terrain non amenage) est le double du revenu moyen annuel des menages. 

Cet situation est caracteristique pour beaucoup de pays en voie de developpement; le cas oü 
un nombre relativement eleve de maisons peut etre construit pour un pourcentage relativement 
faible du revenu national investi dans le logement ne peut se presenter (lorsque f = environ 2) 
qu'avec un taux relativement faible d'occupation. Cette situation est typique de pays ä revenus 
eleves, comme la Sudde, la Suisse, les Pays-Bas et la Republique federale allemande. 

Dans le rapport de la C.E.A. sur le Seminaire sur l'administration du logement en Afrique1 

qui a eu lieu ä Copenhague en 1971, on a recommande, ä la demande des participants, que la 
part du produit national brut allouee au logement ne soit pas inferieure ä 5% au lieu des 2% 
habituels dans les pays africains. On peut estimer le revenu national ä environ 96% du PNB2 ce 
qui correspond ä 

5 Q ^ = 5,2 pour cent du revenu national. 

Le nombre de maisons que Ton peut construire par millier d'habitants (ha) pour une depense de 
5,2% du revenu national est indique au tableau Al-I pour differentes valeurs de f et Oc. 

Tableau Al-I 
Nombre de maisons pouvant etre construites lorsque 5,2% du revenu national sont consacres 
au logement 

f ha 

pour oc = 5 pour oc —4 

2 5.2 6.5 
1.0 5.5 6.8 
1.8 5.8 7.2 
1.7 6.1 7.6 
1.6 6.5 8.1 
1.5 6.9 8.7 
1.4 7.4 9.3 
1.3 8.0 10.0 
1.2 8.7 10.8 
1.1 9.5 11.8 
1.4 10.0 12.5 
1.0 10.4 13.0 

Dans divers autres rapports des Nations Unies, un objectif de 10 maisons par millier 
d'habitants a ete recommande. Un tel chiffre de production, pour une depense de 5,2% du 
revenu national, ne pourrait etre atteint que si les coüts par maison etaient extremement bas -
pour ne pas dire irrealistes —: pour un taux d'occupation de 5 personnes par logement, cela 
signifierait que le facteur f serait egal ä 1,04. Dans le cas d'un taux d'occupation moyen de 4 
personnes par maison, f serait de 1,3 ce qui signifie que le coüt de la construction et de 
l'amenagement du terrain ne devrait pas depasser 1,04 ä 1,3 fois le revenu annuel du menage ä 
loger, • 
Les graphiques et calculs ont cependant ete effectues jusqu'ici en supposant que la production 
de logements soit repartie equitablement dans toutes les categories de revenus. Cette Hypothese 
n'est pas irrealiste dans le cadre d'une politique de planification ä long terme. Mais, telle qu'elle 
est, la formule IPI peut s'interpreter differemment. Si Ton suppose, par exemple, que f = 3, oc 

= 4 et ha = 3, il est tres probable que les logements construits seront attribues aux categories 
ayant les revenus les plus eleves. Si, d'autre part, la politique se concentre fortement sur la 
construction de logements pour les categories les plus modestes, le facteur f sera plutöt faible, 
les menages ä revenu modeste ayant des revenus bien inferieurs ä la moyenne nationale. 

Relation entre la production de maisons par millier d'habitants et le nombre moyen de 
personnes par maison, selon que 1, 2, 3, 5 ou 8 pour cent du revenu national sont investis dans 
le logement neuf et 

coüt par maison f = = 1,4 
revenu du menage 

Nations Unies, Conseil economique et social. Commission economique pour 1'Afrique, 
Rapport du Seminaire sur VAdministration du logement en Afrique, (pays anglophones), 
Copenhague, Danemark, 19 septembre - 2 octobre 1971, E/CN.14/539, 12 octobre 1971. 
La consommation de capital fixe etant estimee ä 4 pour cent du PNB. 



Figure A1-1 
Relation entre ia production de maisons par millier d'habitants et le nombre moyen de per-
sonnes par maison, selon que 1, 2, 3, 5 ou 8 pour cent du revenu national sont investis dans le 
logement neuf et 

coüt par maison 
f = 7 = 1 4 

revenu du menage 
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Figure A1-2 
Relation entre la production de maisons par millier d'habitants et le nombre moyen de per-
sonnes par maison, selon que 1, 2, 3, 5 ou 8 pour cent du revenu national sont investis dans le 
logement neuf et 

coüt par maison 
f = 7 = 1.6 

revenu du menage 



F i g u r e  A 1 - 3  

Relation entre la production de maisons par millier d'habitants et le nombre moyen de per-
sonnes par maison, selon que 1, 2, 3, 5 ou 8 pour cent du revenu national sont investis dans le 
logement neuf et 

coüt par maison , „ 
f  =  ^ 7  =  1 . 8  

revenu du menage 



Figure A1-4 
Relation entre la production de maisons par millier d'habitants et le nombre moyen de per-
sonnes par maison, selon que 1, 2, 3, 5 ou 8 pour cent du revenu national sont investis dans le 
logement neuf et 

coüt par maison f = ^ = 2 

revenu du menage 
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Figure A1-5 
Relation entre la production de maisons par millier d'habitants et le nombre moyen de per-
sonnes par maison, selon que 1, 2, 3, 5 ou 8 pour cent du revenu national sont investis dans le 
logement neuf et 

coüt uar maison 
f 2.2 

revenu du menage 

2 3 4 5 6 7 8 9 10 
Nombre moyen de personnes par maison 
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Figure A1-6 Relation entre la production de maisons par millier d'habitants et le nombre 
moyen de personnes par maison, selon que 1, 2, 3, 5 ou 8 pour cent du revenu national sont 
investis dans le logement neuf et 

Figure A1-7 Relation entre la production de maisons par millier d'habitants et le nombre 
moyen de personnes par maison, selon que 1, 2, 3, 5 ou 8 pour cent du revenu national sont 
investis dans le logement neuf et 





Tableau A2-I 
Structure de l'industrie de la construction 1965-1972 dans 35 pays africains 

Sous-region/pays PIB au coüt 
des facteurs, 
constant, base 
1970 
millions $ E.U.' 
1 

Construction Part de la 
construction 
dans le 
PIB % 

PIB au prix 
du marche 
de 1970 
millions $ E.U. 

Formation 
brute de 
capital fixe 

Afrique du Nord 

Algerie 1965 2 846.0 205.5 7.2 3 310.8 523.5 
1970 3 950.5 414.6 10.5 4 640.2 1 539.3 
1972 4 484.3 473.6 10.6 5 263.0 1 820.3 

Egypte 1965 5 297.1 236.6 4.5 5 992.5 941.2 
1970 6 191.1 278.2 4.5 7 214.8 804.9 
1972 6 539.1 321.2 4.9 7 520.3 852.8 

Rep. arabe 1965 1 699.7 137.8 8.1 1 786.5 507.6 
Libyenne 1970 3 582.1 229.0 6.4 3 722.3 670.6 

1972 3 583.0 285.7 8.0 3 636.7 823.6 

Maroc 1965 2 462.4 107.6 7.2 2 673.9 292.6 
1970 3 013.7 156.1 10.5 3 351.7 515.8 
1972 3 333.2 162.9 10.6 3 688.4 488.7 

Soudan 1965 1 481.0 75.5 5.1 1 667.9 175.2 
1970 1 526.7 64.0 4.2 1 830.6 210.2 
1972 1 734.3 67.6 3.9 1 961.9 240.8 

Tunisie 1965 937.0 87.5 9.3 1 085.7 289.7 
1970 1 198.5 88.0 7.3 1 390.1 312.9 
1972 1 154.3 113.0 7.3 1 784.0 386.1 

Afrique de I'Ouest 

Dahomey 1965 173.3 8.8 5.1 190.9 24.1 Dahomey 
1970 226.4 16.9 7.5 248.8 41.4 
1972 246.8 20.8 8.4 257.9 48.9 

Gambie 1965 34.5 0.1 0.3 38.4 4.8 
1970 40.7 0.1 0.2 45.9 6.4 
1972 45.8 0.2 0.4 52.0 8.8 

Ghana 1965 1 770.9 121.9 6.9 2 227.6 375.4 
1970 1 932.3 92.1 4.8 2 216.6 213.6 
1972 2 111 9 85.7 4.1 2 440.4 225.3 

Cote d'lvoire 1965 821.7 47.5 5.8 980.1 180.6 
1970 1 180.5 89.6 7.6 1 490.6 302.1 
1972 1 371.8 100.5 7.3 1 643.3 336.4 

Liberia 1965 367.6 13.1 3.6 391.7 61.5 
1970 396.2 17.9 4.5 417.5 80.5 
1972 432.2 20.2 4.7 463.8 115.6 

Mali 1965 217.9 15.3 7.0 238.5 27.7 
1970 240.7 11.7 4.9 267.1 36.1 
1972 218.5 12.3 5.6 243.8 42.2 
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Ratio PIB par Valeur ajoute Index 
d'inves- habitant2 par la con (1965 =100) 
tissement struction par 

habitant 
$ E.U.1 2 

6 7 8 9 

15.8 239 17.2 100 
33.2 276 29.0 169 
34.6 294 31.2 181 

15.7 180 8.1 100 
11.2 186 8.4 104 
11.3 188 9.2 114 

28.4 1 049 85.0 100 
18.3 1 846 118.1 139 
22.6 1 723 110.3 130 

16.9 185 13.3 100 
15.4 194 20.4 153 
13.2 210 22.3 168 

10.5 108 5.5 100 
11.5 97 4.1 75 
12.3 105 4.1 75 

26.7 215 20.0 100 
22.5 233 17.0 85 
21.6 286 20.9 105 

12.6 73 3.7 100 
16.6 84 6.3 170 
19.0 86 7.2 195 

12.5 105 3.2 100 
13.9 110 2.2 69 
16.9 121 4.8 150 

16.9 228 15.7 100 
9.6 224 10.8 69 
9.2 232 9.5 60 

18.4 214 12.4 100 
20.3 274 20.8 168 
20.5 303 22.1 178 

15.7 344 12^4 100 
19.3 338 15.2 123 
24.9 354 16.6 134 

11.6 48 3.4 100 
13.5 48 2.4 71 
17.3 41 2.3 68 



Tableau A2-I (suite) 
Structure de Tindustrie de la construction 1965-1972 dans 35 pays africains 

Sous-region/pays PIB au coüt Construction Part de la PIB au prix Formation 
des facteurs, construction du marche brute de 
constant, base dans le de 1970 capital fixe 
1970 PIB % millions $ E.U. 

capital fixe 

millions $ E.U.' 
1 2 3 4 5 

Mauretanie 1965 142.1 4.6 3.2 150.9 19.6 
1970 176.9 15.8 9.0 191.4 36.0 
1972 186.6 21.1 11.3 204.1 55.3 

Niger 1965 303.1 15.5 5.1 321.3 34.1 
1970 340.1 12.6 3.7 363.2 27.0 
1972 326.9 7.6 2.3 348.6 29.8 

Nigeria 1965 5 210.4 298.5 5.7 5 642.1 808.5 
1970 6 801.2 327.3 4.8 7 538.1 1 275.8 
1972 8 309.6 502.5 6.0 9 094.5 1 661.1 

Senegal 1965 719.2 18.8 2.6 828.2 97.2 
1970 756.8 16.8 2.2 851.8 112.3 
1972 802.6 17.1 2.1 916.0 104.3 

Sierre-Leone 1965 346.2 11.6 3.4 373.4 51.9 
1970 412.0 17.8 4.3 450.2 73.6 
1972 443.0 18.9 4.3 485.4 90.8 

Togo 1965 154.6 5.9 3.8 169.1 31.7 
1970 240.2 7.2 3.0 264.1 34.1 
1972 237.6 7.8 3.3 261.5 44.6 

Haute-Volta 1965 198.3 8.2 4.1 221.5 27.4 
1970 322.4 14.0 4.4 347.3 45.3 
1972 337.7 17.0 5.0 364.2 55.9 

Afrique du Centre 

Cameroun 1965 663.5 45.9 6.9 746.9 117.5 
1970 965.9 55.8 5.8 1 090.5 154.1 
1972 1 007.6 65.2 6.5 1 140.4 171.5 

Tchad 1965 243.2 15.7 6.5 264.8 24.2 
1970 241.3 2.9 1.2 269.5 32.3 
1972 217.7 2.9 1.3 242.5 33.0 

Congo 1965 162.9 14.7 9.0 173.1 37.5 Congo 
1970 260.5 18.1 6.9 283.1 73.0 
1972 264.3 17.0 6.4 285.4 80.3 

Gabon 1965 191.2 14.5 7.6 230.7 56.3 
1970 279.6 17.6 6.3 335.0 93.9 
1972 301.8 34.6 11.5 396.6 170.2 

Rwanda 1965 99.2 2.7 2.7 103.5 10.1 
1970 200.3 5.7 2.8 215.5 16.4 
1972 214.5 8.6 4.0 227.3 25.8 

Zaire 1965 1 424.7 48.6 3.4 1 671.2 461.6 
1970 1 889.8 102.8 5.4 2 052.4 588.2 
1972 2 080.5 151.4 7.3 2 325.3 797.3 



Ratio PIB par Valeur ajoute Index 
cTinves- habitant2 par la con (1965 = 100) 
tissement struction par 

habitant 
$ E.U.1 2 

6 7 8 9 

13.0 138 4.4 100 
18.8 151 13.6 309 
27.1 152 17.2 391 

10.6 206 10.5 100 
7.4 193 7.1 68 
8.5 195 4.5 43 

14.3 107 6.1 100 
16.9 124 6.0 98 
18.3 143 8.6 141 

11.7 206 5.4 100 
13.2 193 4.2 78 
11.4 195 4.1 76 

13.9 146 5.0 100 
16.3 162 7.0 140 
18.7 169 7.3 146 

18.7 94 3.6 100 
12.9 122 3.7 103 
17.1 114 3.8 106 

12.4 41 1.7 100 
13.0 60 2.6 153 
15.3 60 3.0 176 

15.7 125 8.6 100 
14.1 165 9.6 112 
15.0 167 10.9 127 

9.1 73 4.7 100 
12.0 66 0.8 17 
13.6 57 0.7 15 

21.7 194 17.5 100 
25.8 277 19.1 109 
28.1 270 17.3 99 

24.4 416 31.6 100 
28.0 559 35.2 111 
42.9 592 68.1 216 

9.8 32 0.9 100 
7.6 54 1.5 167 

11.4 55 2.2 244 

27.6 81 2.8 100 
28.7 87 4.7 168 
34.3 91 6.6 235 



Tableau A2-1 (suite) 
Structure de l'industrie de ia construction 1965-1972 dans 35 pays africains 

Sous-region/pays PIB au coüt Construction Part de la PIB au prix Formation 
des facteurs, construction du marche brute de 
constant, base dans le de 1970 capital fixe 
1970 j PIB % millions $ E.U. 

capital fixe 

millions $ E.U. 
1 2 3 4 5 

Afrique de I'Est 

Ethiopie 1965 1 448.9 85.6 5.9 1 547.4 204.8 
1970 1 762.4 83.6 4.7 1 892.2 245.6 
1972 1 868.8 90.7 4.9 1 992.5 235.2 

Kenya 1965 993.2 40.2 4.0 1 072.9 139.7 
1970 1 461.3 73.9 5.1 1 610.7 315.5 
1972 1 668.1 83.5 5.0 1 833.9 412.3 

Madagascar 1965 590.4 26.8 4.5 669.8 64.5 
1970 778.0 30.5 3.9 899.1 131.2 
1972 788.7 30.7 3.9 875.4 117.0 

Malawi 1965 248.3 9.4 3.8 258.4 27.6 
1970 309.0 16.5 5.3 328.1 60.2 
1972 379.6 16.4 4.3 406.0 75.4 

Maurice 1965 168.3 11.4 6.8 192.3 32.3 
1970 160.5 8.6 5.4 188.5 26.0 
1972 204.3 11.9 5.8 238.1 39.1 

T anzanie 1965 852.6 27.0 3.2 932.4 118.8 
1970 1 150.5 54.1 4.7 1 284.3 254.0 
1972 1 257.7 63.9 5.4 1 395.1 293.5 

Ouganda 1965 724.9 14.9 2.1 774.7 104.8 
1970 1 193.6 20.5 1.7 1 322.8 162.5 
1972 1 199.6 11.9 1.0 1 331.3 145.2 

Zambia 1965 1 011.5 72.6 7.2 1 198.4 222.0 
1970 1 451.6 112.1 7.7 1 599.8 436.9 
1972 1 499.7 131.3 8.8 1 534.1 467.2 

Botswana 1965 59.7 3.5 5.9 63.4 12.1 
1970 73.8 4.0 5.4 82.8 15.2 
1972 119.3 25.0 21.0 154.6 80.6 

Lesotho 1965 61.7 1.1 1.8 65.7 7.3 
1970 58.1 1.5 2.6 68.3 7.0 
1972 66.3 3.2 4.8 75.1 17.6 

au taux de change de 1970. 
2 au coüt constant des facteurs de 1970. 

Source: 
1. Annuaire statistique de la C.E.A. 1973, le, 2e, 3e, 4e parties (Tableaux de population). 

Addis-Abeba 1973, 1974. 
2. Estimation du PIB des pays africains ä prix constants de 1970 in Bulletin d'information 

statistique et economique pour VAfrique, no. 5. p. 211-224. 



Ratio PIB par Valeur ajoute Index 
d'inves- habitant2 par la con (1965 = 100) 
tissement struction par 

habitant 
$ E.U.1 2 

6 7 8 9 

13.2 64 3.8 100 
13.0 72 3.4 89 
11.8 72 3.5 92 

13.0 106 4.2 100 
19.6 130 6.6 157 
22.5 138 6.9 164 

9.6 97 4.4 100 
14.6 115 4.5 102 
13.4 112 4.4 100 

10.7 63 2.4 100 
18.3 70 3.7 154 
18.6 81 3.5 146 

16.8 227 15.4 100 
13.8 198 10.7 69 
16.4 246 14.3 93 

12.9 73 2.3 100 
19.8 87 4.1 178 
21.0 90 4.9 213 

13.5 85 1.8 100 
12.3 122 2.1 117 
10.9 115 1.2 67 

18.5 273 19.6 100 
27.3 347 26.7 136 
30.5 339 29.8 152 

19.1 107 0.3 100 
18.4 114 6.2 98 
52.1 173 36.3 576 

11.1 73 1.3 100 
10.2 

£ 
62 1.6 123 

23.4 68 3.3 254 



Tableau A2-II 
Part de la construction dans la PIB 1960-1973 

Sous-region, pays unite monetaire 
et periode 

Afrique du Nord 

Source PIB en 
pouvoir 
d'achat 
ä prix 
courante 

FBCF Part de la 
FBCF 
dans le PIB 
(en %) 

Algerie, 1000 million de dinars 1963 (1) 13.13 2.71 20.6 
1969 (1) 20.52 5.75 28.0 
1970 (1) 22.91 7.60 33.2 
1971 (1) 23.52 8.60 36.6 

Egypte, millions de livres p.e. 1960 (1) 1 455.5 225.6 15.5 
1965 (1) 2 403.8 377.4 15.7 
1969 (3) 2 971.3 350.3 11.8 
1970 (3) 3 145.5 355.0 11.3 
1971 (3) 3 336.7 370.4 11.1 

Rep. arabe Libyenne, millions de 1962 (1,2) 169.7 64.5 38.2 
livres libyennes 1965 (1,2) 517.3 146.9 28.4 

1969 (1,2) 1 267.2 316.6 24.9 
1970 (3) 1 329.3 242.7 18.3 
1971 (3) 1 508.8 269.5 17.9 
1972 (3) 1 599.2 355.0 22.2 

Maroc, 1000 million de dirhams 1960 (1,2) 9.09 0.92 10.1 
1965 (1,2) 13.16 1.44 10.9 
1970 (1) 16.96 2.61 15.4 
1971 (3) 18.53 2.62 14.1 
1972 (3) 20.15 2.67 13.3 

Soudan, millions de livres 1966 (1 ,2 )  497.6 71.8 14.4 
soudaniennes 1969 (1) 602.6 96.0 15.9 

1970 (3) 637.6 73.2 11.5 

Tunisie, millions de dinars 1960 (1) 334.2 59.5 17.8 
1965 (1) 495.9 132.3 26.7 
1970 (3) 746.9 149.5 25.2 
1971 (3) 861.7 172.2 20.0 
1972 (3) 1 043.7 196.8 18.6 
1973 (3) 1 117.3 237.4 21.2 

Afrique de l'Ouest 

Dahomey, 1000 million CFAF 1965 (1) 46.5 5.9 12.7 
1966 (1) 48.1 6.3 13.1 
1967 (3) 48.7 8.6 17.7 
1970 (3) 61.3 10.2 16.6 

Gambie, million de dalasi 1965 (1) 72.0 9.0 12.5 
1970 (1) 96.0 13.5 14.1 

Ghana, millions newcedi 1960 (1) 956 194 20.3 
1965 (1) 1 608 271 16.9 
1970 (1) 2 262 218 9.6 
1971 (3) 2 500 311 12.4 
1972 (3) 2 827 244 8.6 

Cote d'lvoire, 1000 million CFAF 1960 (1) 140.7 19.1 13.6 
1965 (1) 236.8 43.6 18.4 
1969 (1) 364.0 61.8 17.0 
1970 (1) 414.0 83.9 20.3 
1971 (1) 445.1 92.3 20.8 
1972 (3) 478.8 • • • . . .  



Part de la construction dans la FCBF (en %) 

Total Constr. Constr. Infrastr. 
res. non. res. 

Part de la 
"construc-
tion resi-
dentielle" 

Amel. des dans le PIB 
terras (en %) 

Part de la 
"construc
tion totale" 
dans le PIB 
(en %) 

28.4 
28.0 

42.2 
46.9 
50.0 
45.7 
42.8 

55.8 
69.7 
63.6 
76.4 
74.8 

27.0 
42.3 
47.2 
60.4 
61.2 

> 4-

-> + 
> 4-

-¥ 4-

-• 4-

28.8 
29.4 
16.4 
16.0 
13.6 

11.8 
11.1 
11.0 

55.5 
53.8 
53.6 
59.9 
69.3 

22.2'  
19.2 
19.5 
25.6 
28.1 

+ 4-

-• 4-

> +-

+ 4-
> 4-

33.3 
34.6 
34.1 
34.3 
32.2 

2.2 
2 . 1  
3.0 
3.6 
3.7 

10.9 
15.0 
39.0 

24.2 
16.3 
22.3 

11.3 
3.2 

12.0 
13.6 
11.0 

4.7 
3.8 
2.5 

2.6 
2.6 

3.5 
4.4 
2.9 

65.2 
60.7 
62.9 
59.5 
59.4 
57.6 

15.0 
13.0 
13.2 
13.0 

> 4~ 

+ 4-

+ 4-

-> 4-

47.9 
46.5 
46.2 
44.6 

3.8 
2.6 
2.5 
2.8 

52.7 
54.1 
44.2 

68.9 
45.9 

62.8 
64.2 
64.2 
63.2 
63.7 

63.9 
38.8 
54.5 

64.1 

29.2 
46.7 
37.2 

43.3 
28.1 

45.3 
40.6 
52.3 
47.3 
43.4 

-• 4-

-> 4-

-• i-

-• 4-
-> 4-

> 4-

+ 4-

-> i-

+ 4-

-• 4-

63.9 
38.8 
54.5 

64.1 

23.5 
7.4 
7.0 

25.6 
17.8 

17.5 
23.6 
11.9 
15.9 
20.3 

4.9 
5.8 
6.6 

5.4 
4.0 

9.2 
6.9 
5.0 
5.9 
3.7 
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Tableau A2-II (suite) 
Part de la construction dans la PIB 1960-1973 

Sous-region, pays unite monetaire 
et periode 

Source PIB en 
pouvoir 
d'achat 
ä prix 
courante 

FBCF Part de la 
FBCF 
dans le PIB 
(en %) 

Mali, 1000 millions de francs m. 1965 
1969 

Mauritania, 1000 million francs CPA 1968 

Niger, 1 000 million CFA francs 1961 
1965 
1966 

Nigeria, millions de livres nig. 1960 
1965 

million naire 1970 
1971 
1972 
1973 

Sierra Leone, million de 1. 1963 
1965 
1969 
1970 

Togo, 1000 millions CFA 1967 
1969 
1970 

Haute-Volta, 1000 millions CFAF 1965 
1966 
1968 

(1) 94.9 11.0 11.6 
(1) 135.5 18.1 13.4 

(1,2) 47.1 11.3 24.0 

(2) 5.1 
(1) 74.0 7.9 10.7 
(1) 96.0 8.8 9.2 

(1) 1 206.7 159.4 13.2 
(1) 1 683.7 241.3 14.3 
(3) 52 811 8 449 16.0 
(3) 66 509 12 349 18.6 
(3) 71 815 14 800 20.6 
(3) 84 527 17 459 20.7 

(2) 205* 24.6 12.0 
(1 ,2 )  279.9 38.9 13.9 
(1 ,2 )  369.0 56.3 15.3 
(3) 375.3 61.4 16.4 

(1 ,2 )  57.03 10.16 17.8 
(1) 69.64 8.72 12.5 
(1) 73.42 9.49 12.9 

(1) 56.5 7.0 12.4 
(1) 58.2 7.0 12.0 
(1) 79.0 6.7 8.5 

Afrique du Centre 

Camaroun, 1000 million CFAF 1965 (1 ,2 )  176.0 27.9 15.9 
1967 (1 ,2 )  219.4 34.6 15.8 
1969 (3) 280.0 35.3 12.6 
1970 (3) 302.9 42.8 14.1 

C.A.R., 1000 million CFAF 1970 (1) 57.0 8.2 14.4 

Chad, 1000 million CFAF 1970 (1) 74.9 9.0 12.0 

Congo, 1000 million CFAF 1970 (1) 78.6 20.0 25.4 

Gabon, 1000 million CFAF 1969 (1) 80.8 28.3 35.0 
1970 (1) 89.5 30.5 34.1 
1971 (1) 105.1 32.2 30.6 

* estimation 1972* (1) 108 5 51.5 47.5 

Zaire, millions da z. 1970 (3) 1 419.1 226.5 16.0 



Part de la construction dans la FCBF (en %) Part de la Part de la 
"construc "construc
tion resi- tion totale" 
dentielle" dans le PIB 

Total Constr. Constr. Infrastr. Amel. des dans le PIB (en %) 
res. non. res. terras (en %) 

56.4 4- - 56.4 > 
54.1 4- - 54.1 -• 

50.4 4- 15.0 -• 4 -35.4 -• 3.6 

70.6 4 60.8 -• 4 - 9.8 -• 

59.5 51.9 -• i - 7.6 -• • • • 5.5 
56.1 4- 49.4 4 - 6.7 4.5 

65.4 4- 35.2 -• 21.7 8.5 4.6 
61.4 4- 26.5 -• 19.7 15.2 • • • 3.8 
56.5 4- 23.0 -• 30.0 3.5 • • • 3.7 
60.9 4- 26.6 -• 31.5 2.8 • • • 4.4 
65.3 4- 25.9 -• 36.7 2.7 • • • 5.3 
70.4 4- 30.5 -• 36.4 3.5 6.3 

55.7 23.2 3.7 28.0 0.8 2.8 3.2 
47.0 18.8 3.3 21.6 3.3 2.6 3.1 
46.3 21.0 3.4 21.7 0.2 3.2 3.7 
45.6 4- 45.6 -> 

60.8 + 25.5 -• i 35.3 4.5 
49.2 4- 49.2 -• • • • 

52.6 4- 31.1 -• 4 -21.5 -• 4.0 

60.0 4- 38.6 -> i 21.4 4.8 
61.4 4- 35.7 -• 4 25.7 -> • • • 4.3 
72.7 4- 63.7 -• 4 9.0 -• . • • 5.4 

67.8 
63.1 
62.3 
58.9 

19.5 

56.5 

45.0 

i 45.9 > i 21.9 • ... 7.3 
4 45.4 > 4 17.7 > ... 7.2 

21.2 19.0 4 22.1 • 2.7 5.1 
17.1 18.7 < 23.1 > 2.4 5.0 

4 19.5 ^ ... 

^  . . .  •  . . .  < . . .  •  . . .  
i . . .  •  . . .  
i 56.5 > ... 

12.5 14.5 14.2 3.8 2.0 4.3 



Tableau A2-II (suite) 
Part de la construction dans la PIB 1960-1973 

Sous-region, pays unite monetaire 
et periode 

Source PIB en 
pouvoir 
d'achat 
ä prix 
courante 

FBCF Part de la 
FBCF 
dans le PIB 
(en %) 

Afriaue de l'Est 

Botswana, millions de rands 1968 (1,2) 47.9 9.9 20.7 

Ethiopie, millions de dollars eth. 1969 (3) 4 056 544 13.4 Ethiopie, millions de dollars eth. 
1970 (3) 4 442 512 11.5 
1971 (3) 4 701 554 11.8 
1972 (3) 4 717 603 12.8 

Kenya, millions de livres ken. 1965 (1) 351.5 45.7 13.0 Kenya, millions de livres ken. 
1970 (1) 575.5 112.7 19.6 
1971 (1) 643.0 144.2 22.4 
1972 (1) 711.2 159.9 22.5 
1973 (3) 805.7 181.5 22.5 

Lesotho, millions de rands 1965 (1,2) 39.2 4.4 11.2 Lesotho, millions de rands 
1967 (1,2) 42.3 5.2 12.3 

Madagascar, 1000 million de 1966 (1) 181.6 22.4 12.3 
francs Mg. 1969 (1) 224.3 33.6 15.0 francs Mg. 

1970 (1) 249.8 36.4 14.6 
1971 (1) 268.5 41.7 15.5 

Malawi, millions de Kwachas 1960 (1) 94.6 14.0 14.8 
1965 (1) 180.4 19.3 10.7 
1969 (0 246.4 49.0 19.9 
1970 (3) 272.0 50.2 18.5 
1971 (3) 335.9 53.2 15.8 

Maurice, millions de rupees 1960 (1) 649 194 29.9 Maurice, millions de rupees 
1965 (1) 923 155 16.8 
1970 0,4) 1 048 145 13.8 
1971 (1,3) 1 161 184 15.8 
1972 (3) 1 432 229 16.0 

Souaziland, millions de rands 1967 (1,2) 53.4 11.2 21.0 
1968 (1,2) 57.2 10.7 18.7 
1969 (3) 75.3 9.5 12.6 
1970 (3) 80.1 16.1 20.1 
1971 (3) • 100.1 20.0 20.0 

Tanzanie, millions de shillings 1960 0,4) 3 966 464 11.7 
1965 (1,4) 6 140 789 12.9 
1970 (3) 9 175 1 815 19.8 
1971 (3) 9 803 2 359 24.1 
1972 (3) 10 922 2 298 21.0 
1973 (3) 12 470 2 828 22.7 

Ouganda, millions de shillings 1965 (1,2) 5 900* 776 13.2 
1970 (2,3) 9 449 1 261 13.3 

* estimation 1971 (3) 10 367 1 632 15.7 

Zambie, millions de Kwacha 1966 (1,2) 782.3 175.8 22.5 
1969 (3) 1 240.1 253.6 20.4 
1970 (2,3) 1 185.3 327.6 27.6 



Part de la construction dans la FCBF (en %) 

Total Constr. 
res. 

Constr. 
non. res. 

Infrastr. Amel. des 
terras 

Part de la 
"construc
tion resi-
dentielle" 
dans le PIB 
(en %) 

Part de la 
"construc
tion totale" 
dans le PIB 
(en %) 

53.5 30.3 11.1 12.1 6.3 8.6 

65.3 
67.2 
67.3 

65.3 
67.2 
67.3 

48.3 16.8 11.2 17.7 2.6 2.2 3.6 
49.3 16.6 12.5 18.1 2.1 3.3 5.7 
50.7 16.4 11.8 20.8 1.7 3.7 6.3 
53.3 15.6 12.9 23.2 1.6 3.5 6.4 
53.2 12.6 10.9 28.3 1.4 2.8 5.3 

68.1 
86.5 

58.7 

68.5 
55.4 
56.1 
42.6 
37.8 

66.4 

63.6 
82.7 

67.1 
51.8 
53.7 

51.5 

-• 4-
-• i-

58.7 

^ 4-
-• «-
-• 4-
42.6 
37.8 

-• 4-

4.5 
3.8 

1.4 
3.6 
2.4 

14.9 

7.1 
10.2 

9.9 
5.5 

10.7 

15.4 
61.3 i - 40.0 —• i -21.3 6.7 
66.3 22.8 15.9 24.8 2.8 3.1 5.3 
61.4 20.7 16.3 22.8 1.6 3.3 5.8 
47.9 14.8 14.8 16.6 1.7 2.4 4.8 

53.5 21.4 14.3 9.8 8.0 4.5 7.5 
43.0 13.1 14.0 11.2 4.7 2.5 5.1 
52.5 10.5 21.0 21.0 1.3 4.0 
35.5 5.0 17.4 13.1 1.0 4.5 
35.0 7.5 12.5 15.0 1.5 4.0 

59.1 4 -37.5 —• i - 21.6 — 
50.9 20.3 17.0 13.1 0.5 
54.4 14.4 12.0 26.4 1.6 
58.1 12.0 9.2 34.3 2.6 
64.7 12.9 9.7 39.8 2.3 
63.7 11.5 10.6 39.9 1.7 

45.5 
52.3 
43.3 

52.4 
65.7 
58.7 

15.2 

13.3 

45.5 
52.3 
43.3 

13.5 
33.0 

12.0 

23.2 

28.1 

0.5 
32.7 

5.3 

•> 
•> 

2.6 
2.9 
2.9 
2.7 
2.6 

3.4 

3.7 

4.4 
4.8 
5.2 
5.1 
4.7 
5.0 

6.5 
6.7 
7.0 
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Tableau A2-II (suite) 
Part de la construction dans ia PIB 1960-1973 

Sous-region, pays unite monetaire 
et periode 

Source PIB en 
pouvoir 
d'achat 
ä prix 
courante 

FBCF Part de la 
FBCF 
dans le PIB 
(en %) 

Afrique de I'autre 

Rhodesie du Sud, millions de 1965 (1,2) 751.9 100.0 13.3 
dollars R. 1970 (2) 1 079.5 171.7 15.9 

1971 (3) 1 227.0 221.5 18.1 
1972 (3) 1 369.9 253.9 18.5 

Afrique du Sud, millions de rands 1960 (2,4) 5 473 1 100 20.1 
1965 (2,4) 7 968 2 000 25.1 
1970 (3) 12 393 3 102 25.0 
1971 (3) 13 740 3 682 26.8 
1972 (3) 15 404 4 101 26.6 

Source: 
1. Annuaire statistique pour I Afrique 1973, tableaux des comptabilites nationales parties 

1 ä 4, Addis Abeba 1974. 
2. Structure et modification de la formation de capital dans les pays africains entre 1960 et 

1970, in Bulletin d 'inf. stat. et eco. pour I Afrique no. 4,p. 45-86, Addis Abeba 1973. 
3. Reponses aux questionnaires des Nations Unies sur les comptabilites nationales (annees 

1970, 1971, 1972,1973). 
4. Etude sur les conditions economiques en Afrique 1972, p. 140-142, Addis Abeba 1974. 

Tableau A2-III 
Structure moyenne de I'industrie de la construction en Afrique 

Secteurs Tous Travaux neufs Reparations & entretien Entretien en 
travaux pourcentage des 

Total Publics Prives Total Publics Prives travaux neufs 

Agriculture, forets, peche, 
mines, carrieres 

11 10.2 2.2 8.0 8.8 0.1 0.7 8 

Activites manufacturieres, 
y compris construction 

12 11.4 2.4 9.0 0.6 0.1 0.5 5 

Eau, gaz, electricite 7 6.6 6.6 — 0.4 0.4 — 6 

Transports, communi
cations, routes & autres 
services prives 

24 16.0 16.0 — 8.0 8.0 •— 50 

Negoce, commerce & 
autres services prives 

5 4.5 0.5 4.0 0.5 — 0.5 10 

Logements 35 • 31.8 0.3 31.5 3.2 — 3.2 10 

Enseignement 3 2.8 2.1 0.7 0.2 0.2 — 7 

Sante et prevoyance sociale 3 2.8 2.3 0.5 0.2 0.2 — 7 

Totaux 00 86.1 32.4 53.7 13.9 9.0 4.9 16 

Premieres estimations de la C.E.A. dans Tattente de chiffres precis 

Source: Nations Unies, Conseil economique et social, L 'Industrie de la construction en Afrique: 
situation actuelle et problemes, E/CN. 14/HOU/104, Juin 1973. 



Part de la construction dans la FCBF (en %) 

Total Constr. 
res. 

Constr. 
non. res. 

Infrastr. Amel. des 
terras 

Part de la 
"construc
tion resi-
dentielle" 
dans le PIB 
(en % 

Part de la 
"construc
tion totale" 
dans le PIB 
(en %) 

59.3 
60.8 
58.7 
61.4 

19.0 
16.7 
17.1 

29.7 — 
19.6 
22.4 
27.1 

-• 16.9 
15.4 
13.9 
11.9 

12.7 
6.8 
5.7 
5.3 

3.0 
3.0 
3.2 

4.0 
6.1 
7.1 
7.2 

63.7 
50.0 
56.7 
57.9 
58.3 

18.2 
15.0 
17.0 
16.5 
15.2 

18.2 
15.0 
16.4 
17.2 
15.7 

27.3 
20.0 
23.3 
24.2 
27.4 

3.7 
3.8 
4.2 
4.4 
4.0 

7.3 
7.6 
8.3 
9.0 
8.2 

Constr. res. 
Constr. non res. 
Infrastr. 
Amel. terras 

= construction residentielle 
= construction non residentielle 
= infrastructure 
= amelioration des terras 

Tableau A2-IV 
Importations de quelque materiaux principaux par rapport a la consommation totale 

(Valeur en millions $ E.U.) 

Materiaux de 
construction 

Consommation Importa-
couverte par tions 
la production 
totale 

Consommation Pourcentage des 
interieure importations dans 
totale la consommation 

interieure totale 

1. Ciment et produits ä 390.90 
base de ciment - 25% 

346.60 737.50 47 

2. Produits de fer et 
d'acier - 34% 

120.40 882.64 1 003.00 88 

3. Produits ceramiques, 118.00 
y compris le verre et 
les autres produits 
non metallique - 10% 

4. Produits du bois - 17% 325.97 

5. Peintures et vernis -
4% 

59.00 

117.00 

175.53 

59.00 

295.00 

501.50 

118.00 

60 

35 

50 

6. Equipements elec-
triques - 10% 

295.00 295.00 100 

Total 1 014.23 1 935.77 2 950.00 65 

Source; Nations Unies, Conseil economiques et social, L 'Industrie de la construction enAfrique, 
situation actuelle et problemes, Juin 1973. 
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Tableau A2-V 
Production interieurs des industries des materiaux de construction & industries connexes 
en Afrique 

Nombre Pays 
de pays 
par region 
et total 

Ciment Produits Produits Produits 
ä base ä base ä base 
de ciment de fibro- d'argils 

cement 

Ouvrages Produits Metaux 
de fer et de fer et non-
d'acier d'acier ferraux 
(materiels 
incorpores) 

Bois 
travaille 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

Afr. du Nord 
Algeria X X X X — X X X 
Rep. Ar. Lib. . . . X — X — . . . . . . • • • 

Maroc X X X X • • • X X X 
Soudan X X — X — • • • • • • X 
Tunisie X X X X X X X X 
Rep. Unite 

Arabe X X X X X X X X 

6 Sous-totaux 5 6 4 6 2 4 4 5 

Afr. de l'Ouest 
Dahomey — . . . — X — . . . — X 
Gambie — X — X — • • . . . • X 
Ghana — X . . .  X — X X X 
Guinee — X — X — • • . X X 
Cote d'lvoire — X — X — X — X 
Liberia — X — X — — — X 
Mali — X — X — • • • — • • • 

Mauritanie — . • . — . . . — . . . . . .  . . • 
Niger — — — X — — — — 

Nigeria X X X X — X — X 
Senegal X X .  .  .  X — X — X 
Sierre Leone — X — X — — — X 
Togo — . . . — X — . . .  — X 
Haute-Volta — — X — — 

14 Sous-totaux 2 9 1 13 0 4 2 10 

Afr. du Centre 
Angola X X • • • X — X X X 
Cameroun — X — X — X X X 
Rep. Centr. 

Afrique — •  .  .  — X — .  .  .  — 

Tchad — • • • — • • • — • . • — .  .  .  
Congo (Braz.) — X — X — X X X 
Congo 

(Kinshasa) X X .  .  .  X — X X X 
Gabon — — X — — — X 

7 Sous-totaux 2 4 0 6 0 4 4 5 
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Contre- Peintures Verre Equipe- Appareils Robinet-
plaque et vernis ä vitre ments sanitaires terie plaque 

(melange elec-
et pro triques 
duction) 

11 12 13 14 15 16 

— X X X — • . . 

X X — X X X 

— — X — X 

— X X X 

1 3 3 3 2 1 

X 

X 

X 
— : — 

X 
X 
X — 

X 
— 

— 

3 3 0 1 0 0 

X 

X X 

— 

— — 

— 

X 
X 

X 
— — — — 

4 2 0 0 0 0 
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Tableau A2-V (suite) 
Production interieurs des industries des materiaux de construction & industries connexes 
en Afrique 

Nombre Pays Ciment Produits Produits Produits Ouvrages Produits Metaux Bois 
de pays a base ä base ä base de fer et de fer et non- travaille 
par region de ciment de fibro- d'argils d'acier d'acier ferraux 
et total cement (materiels 

incorpores) 

Afrique de l'Est 
Burundi — X — X — • • • 

Ethiopie X X — X — X — X 
Kenya X X X X — X X X 
Madagascar X X • • . X — • • • • • • X 
Maurice — X — X — — — — 

Mozambique X X . • . X — • • • • • • X 
Nyasaland X X . • • X — • • • • • • X 
Rhodesie du 

Nord X X X X — X X X 
Rwanda — X — X — 

Somalie — X — • • • — — — X 
Rhodesie du 

Sud X X X X X X X X 
Tanganyika — X — X — — X X 
Ouganda X X X X — X — X 

13 Sous-totaux 8 13 4 12 1 5 4 10 

40 Totaux generaux 17 32 9 37 3 17 14 30 

Source: "L 'Industrie des materiaux de construction en Afrique", (E/CN. 14/HOU/34). 

Note: Presence du materiau de construction X 
Absence du materiau de construction — 
Information non disponible . . . 



Contre- Peintures Verre Equipe- Appareils Robinet-
plaque et vernis ä vitre ments sanitaires terie plaque 

(melange eiec-
et pro triques 
duction) 

X 
— — 

X 
— — 

— X — X — — 

1 X
 

1 

— — 

— X X 

X X X 
X 
X 

X 
— — — — 

4 3 0 4 2 0 

12 11 3 8 4 1 



Tableau A2-VI 
Definition de Criteres et de Classes de production 

Critere de production Classe 

A B C 

1. Source de matiere premieres 
La distance optimale de la 
source ä l'usine 

moins de 
8 km 

8-160 km plus de 
160 km 

2. Quantite d'eau requise 
Le volume d'eau utilise 
pour manufacturer $2.400 
de produit 

plus de 
13.500 litres 

4.500-13.500 
litres 

moins de 
4.500 litres 

3. Coüt du materiel de chauffage 
Le coüt total du materiel 
de chauffage en pourcentage 
du coüt de production 

plus de 10 5-10 moins de 5 

4. Exigence en electricite 
Le coüt de l'electricite 
en pourcentage du coüt du 
materiel de chauffage 

plus de 90 50-90 moins de 
50 

5. Volume minimum du marche 
La valeur minimum de la 
production annuelle qui 
justifierait les frais capitaux 

plus de 
1.200 

240-1.200 moins de 
240 

6. Capital pour emmagasinage 
Mise de fonds pour emmana-
sinage ä chaque phase de 
manufacture et pourcentage 
des frais capitaux 

plus de 15 5-15 moins de 5 

7. Regularite du processus 
Le temps que le processus 
de base a ete utilise 
commercialement 

moins de 
10 ans 

10-30 ans plus de 
30 ans 

8. Ajustabilite du processus 
Avec combien de facilite 
peut-on ajuster le processus 
ä la demande du marche 

processus 
continu 

par inter-
mittence 
mais avec 
regularite 

ajustable 
ä la de
mande 

9. Entretien de l'usine 
Le pourcentage du temps de 
production perdu par 
I'entretien 

10 5 0 

10. Surveillance/contröle de la 
qualite 
Rapport de surveillants ä 
la main d'oeuvre totale 
et proportion de leur temps 
utilisee pour surveillance 

10% 
continu 

5% 
continu 

1 

seule surveil
lance inter-
mittance 

11. Main d'oeuvre specialisee 
Rapport de main d'oeuvre 
specialisee a la main d'oeuvre 
totale 

plus de 
50% 

10%-50% moins de 
10% 



Critere de production Classe 

A B C 

12. Production par homme-heure 
La valeur du produit par 
homme-heure travaillee 

moins de 
$4 

$4-$ 10 plus de 
$10 

13. Emballage 
Le pourcentage de coüt 
ajoute pour emballage 

10 5 0 

14. Rapport valeur/peseur 
La valeur de vente par 
tonne de produit 

moins de 
$30 

$30-$ 150 plus de 
$150 

15. Manutention pour livraison 
L'equipement requis pour 
chargement et decharge-

ment des moyens de transport 

grues monte-charge, 
ascenseurs 
etc. 

pas d'equipe-
ment 

16. Coüt de livraison 
Addition au coüt d'usine 
pour coüt de livraison 

plus de 10% 
dans rayon de 
50 milles 

5%-10% 
chaque 
distance 

moins de 
5% chaque 
distance 

Source: Building Materials Industry, Unido Monograph, No. 3, N.U, New York, 1971. 
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Tableau A2-VII 
Materiaux de construction classifies selon des criteres selectionnes de production 

Materiaux Criteres de production 

Source 
de 
matieres 
premieres 

Exigence Coüt du Exigence Volume Capital 
en eau materiel en elec- minimum pour 

de chauf- tricite du marche emma-
fage gasinage 

1. Pierres de construction (sedimentaires)a A C B BC C C 
2. Pierres de construction (pyrogenes et C B B B B C 

metamorphiques)b 

3. Agregats naturels A A B BC C B 
4. Agregats synthetiques A A A B B B 
5. Ciments Portland0 A AB A C AB B 
6. Chauxc A C A C C C 
7. Gypsesc B B B C AB C 
8. Plaques en plätre B A B C A B 
9. Verre feuillete B A A C A A 

10. Blocs en beton B AB C C BC AB 
11. Tuiles en beton B B C C B B 
12. Tuyaux en betond B A C B BC A 
13. Briques silico-calcaires AB C B C C BC 
14. Produits en amiante-ciment C A C B B B 
15. Elements en beton prefabrique B B B C BC A 
16. Elements en beton precontraint6 B B C B B B 
17. Dalles en laine de boisf C A C BC BC C 
18. Briques/blocs en argile^ A A AB C BC C 
19. Tuiles en argile C B B C B C 
20. Tuyaux en ceramique et en gres B B B C B C 
21. Produits sanitaires en ceramique C C B C C A 
22. Bois equarri BC C C C C C 
23. Panneaux contreplaques C C c B B B 
24. Elements en particules de bois B C A C B C 
25. Chassis de fenetre en bois C C c A C A 
26. Portes planes en bois C C c B B B 
27. Panneaux en matiere plastiqueh C C B B B A 
28. Manufacture de matieres plastiques' C B B B B C 
29. Fentres toiture C C C C C C 
30. Peints et vemis C C B B C B 
31. Produits d'etancheite et mastics C C C B B B 
32. Ronds pour beton armeJ B C C A C A 
33. Profils lamines en acierk AB A A C A A 
34. Fabrication d'acier de construction C B C A C A 
35. Tuyaux en acier B * B C A B 
36. Tuyaux en fonte B A B C A B 
37. Chassis de fenetre en acier B C C B B B 
38. Acier inoxydable feuillete1 C A B C A C 
39. Aluminium feuillete/extrusions"1 C C C C C C 
40. Chassis de fenetre en aluminium C B C A B B 
41. Tuyaux en cuivre/laiton C « B C A B 

a y compris extraction et traitement 
b extraction non comprise 
c extraction de matieres premieres non comprise 
d y compris production d'articles secondaires comme trous d'homme, regards de visite etc. 
e production en usines hautement mecanisees 
f production ä echelle industrialisee 
g production par usine moderne 
h production de produits specifies, 
1 y compris variete de processus, dont les plus importants sont moulage par injection 

et extrusion 



Age du Conti- Entretien Surveil Main Produc Embal Rapport Manu- Coül 
processus nuite de Tequi- lance/ d'oeuvre tion par lage valeur/ tention de Ii1 processus 

processus pement contröle specialisee homme- peseur pour li- son 
de la heure vraison 
qualite 

C C C C AB A C AB BC A 
C C C C B B C B BC B 

C C B C C BC C A BC A 
A AB A A C B C A BC A 
B A A A B AB AB A C A 
C AB B C C A B A C B 
C C B B AB B B A C A 
C C B B AB B C B C B 
BC A B B B A B B BC B 
C C B B C AB C A BC A 
B C C B C B C A C A 
B B A B C C C B AB A 
C BC C C C A C A C A 
C A A B BC AB C B C B 
B B AB AB BC AB C A AB A 
A A B B B BC C A A A 
C C C B C B C B C B 
C A C B C A BC A BC A 
C C C B B A B BC BC B 
C C C C B A B B BC B 
C B B B B A B C C C 
C C C B BC AB C BC C B 
C C C B AB AB C B B C 
B AB C B C B C B B B 
C C C B B BC C C C C 
B C B B B B C C C C 
B C C A A A C C C c 
A B B A B B C C C c 
C A B B B • C B C c 
B C C A B B A A C c 
B C C A C B A A C c 
B B A B B C C C BC c 
B A B B A B C B A B 
B C C B B A C C A B 
B C B B B • C B AB B 
C B B * B B C B AB B 
B B C B B * C B C c 
B A B B B C C C B c 
B B C A A • C C BC c 
A C C B B c C C C B 
B A B B B * C C AB B 

J non compris laminage de ronds, compris decoupage, eintrage 
k y eompris fönte de fu et d'acier et les processus de laminage 
1 y compris production de feuilles ä partir de dalles en acier 
m production a partir d'ingots 
* pas disponible 

Source; Building Materials Industry, Unido Monograph No. 3 N.U., New York, 1971. 
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Tableau A3-I-1 
Superficie, population et densite par province en 1955/56 et 1973 

Province Superficie Population Population Densite Densite 
km2 (milliers) (milliers) 1955/56 1973 

1955/56 1973 
(1) (2) (3) (4) (5) 

Bahra) Ghazal 213 751 999.0 1 366.6 5 6 

Blue Nile 142 138 2 069.4 3 914.0 15 28 

Darfur 496 369 1 328.8 1 838.7 3 4 

Equateria 198 131 903.5 724.5 5 4 

Kassala and Red Sea 340 655 941.0 1 472.3 3 5 

Kordofan 380 546 1 762.0 2 010.3 5 5 

Northern 477 074 873.0 901.8 2 2 

Upper Nile 236 180 888.6 798.8 4 3 

Khartoum 20 971 504.9 1 113.3 24 53 

Total 2 505 805 10 270.2 14 140.3 4 6 

Source: Statistical Yearbook 1973, Departement de la statistique. 

Tableau A3-1-2 
Population urbaine par province natale 

Province Les six Par province de residence 
natale provinces 

Blue Nile Darfur Kassala Khartoum Kordofan Northern 

Hommes 
et femmes 

1 454.5 312.0 111.0 270.7 459.0 180.4 121.4 

Blue Nile 282.6 248.5 1.3 6.1 21.0 4.6 0.9 

Darfur 130.8 9.5 101.9 3.9 10.9 4.3 0.3 

Kassala 208.1 2.0 0.3 200.3 4.0 0.5 0.8 

Khartoum 339.2 7.6 1.3 5.3 318.8 3.5 2.7 

Kordofan 199.3 12.1 2.2 5.7 21.2 156.3 1.7 

Northern 243.5 19.9 2.2 42.3 60.8 5.7 112.6 

Southern 13.3 2.4 0.6 0.9 6.6 2.1 0.6 

ä l'etrager 37.8 10.0 1.2 6,2 15.5 3.2 1.6 

Source; Statistical Yearbook 1973, Department de la statistique 



Tableau A3-1-3 
Immigrants par province de derniere residence 

Sex Les six Par province de residence 
Province de der- provinces 
niere immigr. Blue Nile Darfur Kassala Khartoum Kordofan Northern 

Hommes et 
femmes 452.710 96.380 24.210 90.200 155.220 51.150 35.550 

Blue Nile 68.110 33.510 1.020 6.600 21.090 4.620 1.270 

Darfur 43.990 9.410 15.320 3.610 10.900 4.360 0.390 

Kassala 30.210 2.150 0.380 21.250 4.070 0.610 1.750 

Khartoum 38.220 7.900 1.520 6.110 15.020 3.650 4.020 

Kordofan 69.760 12.060 2.328 5.470 21.240 27.040 1.570 

Northern 151.490 19.250 1.940 40.330 60.800 5.370 23.800 

Southern 14.210 2.420 0.690 1.160 6.550 2.390 1.000 

Outside Sudan 36.720 9.680 0.960 5.670 15.550 3.110 1.750 

Source: Statistical Yearbook 1973, Department de la statistique. 
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Tableau A3-1-4 
Population active par secteur et par sexe en 1967/68 

Zone/sexe Total Elevage Agriculture Industrie Artisanat Bätiment & 
lorets construc-
peche tion 

A. Hommes 

(i) urbaine 100.00 0.43 6.33 4.35 5.08 3.61 

(ii) semi-urbaine 100.00 1.10 30.21 2.20 5.64 3.39 

(Iii) rurale 100.00 4.26 79.87 0.41 1.91 1.06 

(iv) toutes zones 100.00 3.53 66.68 1.03 2.63 1.56 

B. Femmes 

(i) urbaine 100.00 .. . 3.78 .. . 18.56 0.34 

(ii) semi-urbaine 100.00 ... 30.38 1.27 12.66 2.85 

(iii) rurale 100.00 7.14 18.02 ... 7.52 1.32 

(iv) toutes zones 100.00 6.02 72.20 ... 8.71 1.24 

C. Hommes et femmes 

(i) urbaine 100.00 0.38 6.03 3.89 6.60 3.28 

(ii) semi-urbaine 100.00 0.97 30.19 2.09 6.46 3.33 

(iii) rurale 100.00 4.77 79.74 0.33 2.93 1.10 

(iv) toutes zones 100.00 3.96 67.45 0.89 3.62 1.54 

Source; Statistical Yearbook 1973, Departement de la statistique. 

Tableau A3-I-5 
Produit interieur brut au coüt constant des facteurs de 1970 

Soudan PIB au coüt Agriculture Mines Industrie Construe- Autre 
des facteurs tion services 

1960 1 224.7 715.9 1.0 112.0 78.2 337.6 
1965 1 481.0 707.3 1.0 144.0 75.5 553.2 
1968 1 692.5 641.9 7.3 186.9 78.0 778.4 
1969 1 537.9 618.1 5.0 200.3 69.3* 645.2 
1970 1 526.7 624.0 5.1 190.6 64.0* 643.0 
1971 1 684.3» 654.3* 12.1* 202.9* 65.2* 749.8* 
1972 1 734.3* 663.3* 12.4* 212.4* 67.6* 778.6* 

* Les chiffres accompagnes d'un asterisque sont des estimations du Secretariat de la C.E.A. 
ou representent des donnees d'origine ajustees par le Secretariat de la C.E.A. 

Source; Bulletin d'information statistique et economique pour VAfrique, no. 5 op.cit. 
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Transport & Commerce Autres Autres A la recherche 
communi- negoce services services cTun premier 
cation de l'Etat prives emploi 

7.70 

4.92 

0.89 

2.09 

0.34 

0.19 

0.21 

6.91 

4.33 

0.80 

1.78 

12.48 

12.67 

1.91 

4.10 

6.87 

10.13 

0.38 

1.45 

11.83 

12.41 

1.63 

3.66 

30.85 

20.04 

2.39 

7.35 

17.87 

13.92 

0.19 

2.49 

29.39 

19.32 

2.03 

6.56 

24.31 

14.79 

6.13 

9.07 

23.03 

16.77 

1.32 

3.94 

24.12 

15.02 

5.30 

2.24 

4.86 

5.04 

1.18 

1.97 

29.21 

12.03 

0.95 

3.73 

7.56 

5.87 

1.17 

2.29 

Tableau A3-IM 
Resume des deims la viile de Port-Soudan 

Nom du deim Nombre de Nombre Etablissement 
families d'habitants commence en 

Omna/Adrot Dibba + 3 000 ± 13 000 ± 1950 
Gilude + 1 000 ± 4 500 ± 1950 
El Share f + 600 ± 2 500 ± 1959 
El Salalah + 2 300 ± 11 500 ± 1959 
Dar-es-Salam + 2 400 ± 12 000 ± 1964 
Dar-el-Naiem ± 600 ± 2 500 ± 1965 
El Nur ± 1 900 ± 9 000 ± 1966 
Hanah Kamut ± 1 000 ± 4 500 ± 1966 
Olei ± 1 500 ± 2 000 ± 1968 

± 1 4  3 0 0  ± 6 1 5 0 0  



Annexe 4: Donnees statistique supplementaires concernant la renovation des bidonvilles 
ä Lusaka 

NOTE: 

Tous las tableaux ä l'Annexe 4-III sont derives de Lusaka Sites and Services Project. 
Demande ä la BIRD, preparee pour ie gouvernement de la Repubiique de Zambie par TAdmini-
stration nationale du logement, Juillet 1973, volumes 1 et 4, comme indiques. 

Les sources des tableaux sont les suivantes: 

DCO Nguluwe: 

DCD Kalingalinga; 

DTCP George: 

UW Chipata, 
Chaisa, Nguluwe: 

UNZA Roma: 

LSS: 

OH: 

The Research Unit of Department of Community Development Ground-
floor to Development: A Survey of Nguluwe Compound, 196 7. 

The Research Unit of Department A Socio-economic survey of Kalinga
linga, 1967. 

Department of Town and Country Planning Mwazione: A study of an 
unofficial housing area, 1973. 

University of Wisconsin, Department of Sociology, Zambia Housing 
Study: Survey of low-cost residential areas in Lusaka, Kitwa and Ndola, 
1973, etude preliminaire. 

University of Zambia, School of Humanities and Social Sciences, Subject 
of Sociology, Field work Project 1971. Rapport par Tony Seymour. 

Lundgren, Schlyter and Schlyter, Kapwapwe Compound. A study 
of an unauthorized settlement. L'Universite de Lund, Dept. d'Architec-
ture, 1969. 

Dr. Patrick Ohedite: Demographic data from Lusaka, 1970. Tabulation 
preliminaire. 



Tableau A4-I-1 
Population des districts, comparee ä 1963 

District Population Taux d'ac- Superficie Densite 
croissement (ha) (population 

1963 1969 annuel (%) (milliers) par millier 
d'hectares) 

Central Total 505 164 712 630 5.9 11 629 61 
Copperbelt Total 543 465 816 309 7.0 3 133 261 
Eastern Total 479 866 509 515 1.0 6910 74 
Luapula Total 357 018 335 584 -1.0 5 056 66 
Northern Total 563 995 545 096 -0.6 14 781 37 
North-Western Total 211 189 231 733 1.6 12 583 18 
Southern Total 466 327 496 041 1.0 8 528 58 
Western Total 362 480 410 087 2.1 12 640 32 

Zambie: Total general 3 490 170 4 056 995 2.5 75 260 54 

Population des villes principales 

1963 1969 

Lusaka 109 300 262 425 
Kitwe 123 027 199 798 
Ndola 92 691 159 786 
Mufulira 80 609 107 802 
Chingola 59 517 103 292 
Luanshya 75 332 96 282 
Kabwe — 65 974 
Livingstone — 45 243 
Chililabombwe 34 165 44 862 
Kalulushi 21 203 32 272 

Source: Census of Population and Housing 1969. Rapport final, Vol. 1 - Ensemble de la 
Zambie. 

Tableau A4-I-2 
Population active (15 ans et plus) par grands secteurs industriels: ensemble de la Zambie 

Total Africain Non-Africain 

Agriculture, forets et peche 330 400 329 200 1 200 
Mines et carrieres 57 300 52 900 4 600 
Eau, gaz, electricite 8 100 7 600 500 
Activites manufacturieres 35 300 33 000 2 300 
Construction 58 700 53 700 5 000 
Commerce 41 400 39 100 2 300 
Transport et communications 35 600 33 000 2 600 
Services 189 500 181 400 8 100 

Total 756 300 729 900 26 600 

Source: Recensement de la population et de l'habitat 1969. Rapport final. Volume 1 - Ensem
ble de la Zambie. 



Tableau A4-I-3 
Produit national brut au coüt des facteurs (millions de dollars) 

Zambie PNB coüt Agriculture, Mines et Indust. Construc Autres 
total des forets etc. carrieres manufact. tion services 
facteurs & electr. 

1960 818.9 92.9 439.5 50.7 41.7 194.1* 
1965 1 011.5 101.0 385.2 83.5 72.6 369.2 
1968 1 211.1 100.0 383.4 134.7 96.0 497.0* 
1969 1 442.9 108.6 586.1 141.6 98.6 508.0 
1970 1 451.6 109.6* 547.5* 152.1* 112.1* 530.3* 
1971 1 402.0* 112.6* 351.8* 181.5* 115.3* 640.8* 
1972 1 449.7* 122.4* 395.3* 189.9* 131.3* 660.8* 

* Les chiffres accompagnes d'un asterisque sont des estimations du Secretariat de la C.E.A. ol 
representent des donnees d'origine ajustees par le Secretariat de la C.E.A. 

Source: Bulletin d'information statistique et economique pour IA frique, No. 5, op. cit. 

Tableau A4-I1-1 
Propriete du patrimoine immobilier 1964 at 1973 

19641 % 19732 % 

Coüt eleve et moyen 
Proprietaires prives 
Autres proprietaires 
Etat 949 
Conseil Municip. de Lusaka 64 
Autres 260 

942 
1 273 

2 215 10.4 
4.4 
6.0 

2 3524 

452 
N.D. 

20 864 
2 804 

23 272 31.8 
29.0 
3.8 

Coüt reduit (officiel) 
Proprietaires prives 
Etat 
Conseil Municip. de Lusaka 
Autres (proprietaires publics) 

385 
679 

9 088 
195 

10 347 48.5 
1.8 
3.2 

42.6 
0.9 

N.D. 
2 3524 

14 586 
N.D. 

16 938 23.1 

3.2 
19.9 

Parcelles en autoconstruction 1 265 5.9 1 265 1.7 

Parcelles amenagees — — 5 400 7.4 

Coüt reduit (sans autorisation) 7 5003 35.2 26 3225 36.0 

Total 21 327 100.0 73 197 100.0 

N.D. = non disponible. 

1 Ministere du logement et du developpement social, Rapport de la Conference sur I'habitat 
urbain, Lusaka, mars 1964. 

2 Conseil municipal de Lusaka et ministere competents. 
3 Estimation basee sur les chiffres de 1957/58 et 1967. 
4 La ventilation selon les coüts eleves/moyens et reduits n'est pas disponible; le total a done 

ete reparti a egalite entre les categories. 
5 Administration nationale du logements, comptages sur photographies aeriennes de 1972. 

Source: Lusaka Sites and Services Project. Demande ä la BIRD, preparee pour le gouvemement 
de la Republique de Zambie par l'Administration nationale du logement, juillet 1973; Volume 
1, page 2.35. 
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Tableau A4-1I-2 
Programmes de logement: construction de maisons traditionelles ä bon marche 

Date d ad- Programme Type Nombre Coüt de Coüt par Coüts d'ame- Coüt total Loyer 
judication construction pied carre nagement 

Loyer 

1965 Libala III 3R/478 316 K 1 270 K 2.66 K 478 K 1 748 K 16.80 
4R/581 233 K 1 446 K 2.48 K 478 K 1 924 K 18.25 
Unites pour celi-
bataires 52x4 208 K 812 K 3.47 K 200 K 1 012 K 10.00 

1966 Libala IV 3R/478 277 K 1 296 K 2.72 K 500 K 1 796 K 16.80 
4R/581 152 K 1 474 K 2.54 K 500 K 1 974 K 18.25 
5R/769 80 K 1 092 K 2.35 K 500 K 2 402 K 22.40 
Unites pour celi-
bataires 32x4 128 K 788 K 3.37 K 208 K 996 K 10.00 

1967 Chilenje S. 2B/536 728 K 1 856 K 3.47 K 630 K 2 486 K 18.20 
l e t  I I  38/646 229 K 2 102 K 3.29 K 630 K 2 732 K 20.10 

4B/746 39 K 2 322 K 3.12 K 630 K 2 952 K 22.35 
Unites pour celi-
bataires 60x4 240 K 1 026 K 4.56 K 260 K 1 286 K 12.00 

1969 Chilenje S. 2B 456 K 1 791 K 3.34 K 844 K 2 635 K 18.20 
IH et IV 3B 269 K 2 020 K 3.13 K 844 K 2 864 K 21.30 

4B 40 K 2 245 K 3.00 K 844 K 3 089 K 25.20 

Note; 1 K ^ 1,5 $ E.U. 

Specifications; 

Libalalll etIV: 
douche separee, W.C. separe, chambre ä coucher de 90 pieds carres min., eclairage electrique et 
prises de courant, cuis. electrique a 2 plaques specialement con9ue, chauffe-eau pour la douche. 
Murs non crepis (N. du T.: non plätres), pas de dalles de plancher. Parcelles de 45 x 70'. 

Chilenje South I et II: 
W.C. separe et douche ä l'ecart du passage interieur. Chambres de 90 pieds carres min. Eclair, 
electr. et prises de courant dans toutes les pieces. Cuis. electr. ä 2 plaques et chauffe-eau. Murs 
prefabriques en beton, finition lisse des deux cötes, dalles de plancher et plan de travail de 
cuisine en bois revouvert de plastique. Parcelles de 45 x 70'. 

Chilenje South III et IV: 
W.C. separe et douche a l'ecart du passage interieur. Chambres de 90 pieds carres min. Eclairage 
electr. et prises de courant, cuis. electrique, chauffe-eau electrique. Parcelles de 45 x 70'. 

Source: Lusaka Sites and Services Project. Demande ä la BIRD, preparee pour le gouvernement 
de la Republique de Zambie par TAdministration nationale du logement, juillet 1973; volume 4, 
page 2.A1.16. 



Tableau A4-II-3 
Pianification et normes de conception de certains projets de lotissements ä Lusaka 

Nom du projet Nombre de 
parcelles 

Type de projet Dimension 
des parcelles 

Densite 

Nette 
parcelles 
ä l'ha 

Brute 
parcelles 
aTha 

Adduction 
d'eau 

Kaunda Square 1 1 977 

Kaunda Square II 637 & 200 
Maisons tres 
bon marche 

Normal 

Normal 

30' x 60' 
9 x 18.3 m 

45' x 90' 
12 x 27 m 

43 

20 

32 

14.5 

A chaque 
parcelle 

A chaque 
parcelle 

Chunga 1084 & 276 Normal 
Maisons elementaires 

40' x 90' 
12 x 27 m 

20 14.5 A chaque 
parcelle 

Nom du projet Evacuation des Voies d'acces Norme des espaces Equipements sociaux 
eaux residuaires ouverts et commerciaux 

Kaunda Square 1 Par conduite 
depuis le bloc 
sanitaire 

Routes de 18m & 12 m 
recouvertes de gravier 
conduisant a 15% des 
parcelles, avec aires de 
stationnement com
munes & sentiers de 
3,5 m menant aux 
autres parcelles. 

0,74 ha par millier 
d'hab. 40% terrains 
de jeux. 60% espaces 
ouverts divers avec 
sentiers + 0,4 ha par 
mille hab. pour 
I'agriculture. 

1 ecole pour 494. 
families, 4 lotissements 
(0,8 ä 0,9 ha) et un 
existant. 0,5 ha par 
millier d'habitants 
d'equipements sociaux 
et commerciaux. 

Kaunda Square II Par conduite 
depuis le bloc 
sanitaire 

Routes de: 30m, 18m 
& 12m recouvertes 
de gravier conduisant 
ä chaque parcelle. 

0,36 ha par millier 
d'habitants d'espaces 
ouverts divers 

1 ecole pour 435 families, 
(lotissements de 2 et 2,1 
ha) 1 eglise, 1 cafe, I cli-
nique pour 4.300 habi
tants. Magasins: 0,06 ha 
par millier d'habitants. 

Chunga Par conduite 
depuis le bloc 
sanitaire 

Routes de 18,5 m et 
12m recouvertes de 
gravier pour 55% des 
parcelles, sentiers de 
6m pour le reste. 

1,43 ha p. mille 
21% terrains de jeux 
17% espaces ouverts 
62% loisirs. 

1 ecole pour 496 families, 
(lotissements de 3,2, 3,6 & 
5,6 ha, un existant) 1 cafe 
pour 2.500 habitants. 
Magasins, marche et 
ateliers 3,3 ha pour mille 
habitants, 0,24 ha par 
millier d'habitants 
d'equipements collectifs. 

Source; Lusaka Sites and Services Project. Demande a la BIRD, preparee pour le gouvemement 
de la Republique de Zambie par l'Administration nationale du logement, Juillet 1973; volume 4, 
page 2.A2.3/4. 
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Tableau A4-1I-4 
Coüts unitaires de quelques programmes de lotissements amenages 

Lusaka 

Kaunda Kaunda Chunga 
Square I Square II 

Nombre parcelles 1 977 8682 1 0843 

Date 1970 1971 1969 

Degagement et nivellement du terrain 4.60 — 

Arpentage — — — 

Adduction d'eau 37.30 69.00 91.22 
Egouts 159.70 112.46 167.42 
Travaux routiers 13.80 ) 74.69 
Drainage des eaux de pluie 47.20 \ 95.01 15.42 
Autres ) 

— 

Sous-total 263.00 276.47 348.70 
Bloc sanitaire 78.20 196.38 353.00 

Total 341.001 472.85 701.70 

Sommes per^es pour l'amenagement 2.50 — 4.50 
Sommes perc^ues'pour l'amenagement et 
le remboursement du pret pour materiaux — — — 

Note: 1 K ^ 1,5 $ E.U. 

1 On a estime necessaire d'ameliorer les routes et le reseau pluvial et d'ajouter des citernes de 
chasse et des regards de contröle. Coüt respectif: 46,90 K + 40,47 K, 87,37 K au total, done 
coüt unitaire total 428,37 K. 

2 Sur les 868 parcelles, 200 sont occupees par des maisons ä tres bon marche (1.550 K chacune) 
coüt unitaire total 1.826,47 K, loyer 18,90 K. 

3 Sur les 1.084 parcelles, 283 sont occupees par des maisons elementaires (1.495,50 chacune) 
coüt unitaire total; 1.844,20 K, loyer 14,50 K. 

Source; Lusaka Sites and Services Project. Demande ä la BIRD, preparee pour le gouvernement 
de la Republique de Zambie par l'Administration nationale du logement. Juillet 1973; volume 
4, page 2.A2.5. 



Tableau A4-III-1 
L'emploi dans les bidonvilles de Lusaka 

Emploi des chefs de famille 

Etablissement Date de l'enquete % des chefs de fam. ayant un emploi Enquete 

Kalingalinga 1967 94 DCD 
Nguluwe 1967 93 DCD 
George 1969 93 OH 
Roma 1971 96 UNZA 
George 1972 91 DTCP 
Chipata 1973 95 UW 
Chaisa 1973 92 uw 
Nguluwe 1973 90 UW 

Source: Volume l,page 2.47. 

Emploi des hommes 

Etablissement Date de l'enquete % d'hommes adultes ayant un emploi Enquete 

Kalingalinga 1969 74 Recensem. 
Old Kan yam a 1969 59 Recensem. 
Mtengo 1969 73 Recensem. 
Quarries 1969 72 Recensem. 
George 1969 76 Recensem. 

Source: Volume 1, page 2.47. 

Categories d'emploi des chefs de famille 

Categorie d'emploi George % des chefs de famille Nguluwe 

Chipata Chaisa 

Salaries 75.2 78.3 78.8 73.5 
Independants 14.9 16.9 13.1 16.4 
Employeurs 0.8 — — — 

Sans emploi 9.1 4.8 8.1 9.1 

Enquete DTCP UW UW UW 
Date 1972 1973 1973 1973 

Source: Volume l,page 2.48. 

L'emploi par industrie 

Principaux groupes industriels George 1972 Lusaka 1969 

Agriculture, chasse, forets et peche 0.2% 2.7% 
Mines et carrieres 0.2% 0.5% 
Activites manufacturieres 21.2% 9.2% 
Eau, gaz, electricite 2.0% 1.1% 
Construction 25.7% 11.6% 
Commerce de gros et de detail, restaurants et hotels 23.0% 7.3% 
Transport et communications 10.7% 9.4% 
Etablissments financiers, assurances, immobilier & 

services commerciaux 1.2% 2.2% 
Service collectifs, personnels et sociaux 12.8% 36.4% 
Non precise 3.0% 19.6% 

Enquete DTCP Recensement 

Source: Volume 1, page 2.48. 



Tableau A4-1II-2 
Bidonvilles de Lusaka: categories professionneiles 

George Zones de Zone batie 
(DTCP) bidonvilles de Lusaka 
1972 (% du 

total 
(% du 
total 

Prof. liberales, personnel technique et connexe 1% 8.6 14.7 
Personnel administratif et de gestion — 0.4 2.2 
Personnel de bureau 5% 3.0 5.1 
Personnel de vente 15% 9.4 7.8 
Personnel de?1 services 11% 15.7 22.1 
Personnel de l'agriculture et des secteurs associes 3% 6.2 4.3 
Personnel de production et connexe 62% 54.0 36.5 
Non precise 3% — — 

Source: Volume 1, page 2.49. 
Volume 4, page 2.A1.16. 

Tableau A4-I1I-3 
Bidonvilles de Lusaka: Revenus 

Categories de revenus 

Kwacha George Chipata Chaisa Nguluwe Roma 

Aucun 8.7 6.0 8.1 5.5 
1 - 9 1.0 1.3 1.0 1 - 8 I  

> 3.5 
10- 19 1.1 1.3 — 5.5 
20- 29 5.0 8.4 4.0 3.6 35.1 
30- 39 16.0 18.0 11.1 16.3 17.6 
40- 49 21.1 25.3 12.1 20.01 L OQ Ö 
50- 59 9.9 18.0 17.3 20.0 ( i 

Zy .o  

60- 69 13.2 6.0 13.1 9.1 : 

70- 79 4.1 4.8 9.1 3.6 
80- 89 6.5 4.8 6.1 5.5 
90- 99 1.7 — 4.0 5.5 

100-109 1.8 1.3 2.0 1.8 • 7 n 
1 1 0 - 1 1 9  0.2 — 1.0 — 

/ / .U 

1 2 0 -  1 2 9  1.9 — 2.0 1.8 
1 3 0 - 1 3 9  0.5 2.4 1.0 — 

1 4 0 -  1 4 9  0.3 — — — 

150+ 2.1 — 8.1 
N.S. 6.2 2.4 — 7.0 

Enquete DTCP UW UW UW UNZA 
Date 1972 1973 1973 1973 1971 

Source: Volume l,page 2.50. 



Bidonvilles de Lusaka: Revenus 

Revenus supplementaires 

Chipata Chaisa Nguluwe 

% des chefs de menage receveant une allocation 47.0% 46.5% 49.1% 
logement 

% de femmes gagnant un revenu supplementaire 2.4% 8.1% 7.2% 

Moyenne des revenus des femmes K9.00 K 15.63 K 8.38 

% des menages dont les membres autres que le chef 2.4% 28.3% 3.6% 
de famille et sa femme ont des revenus 

% des menages tirant des revenus de la location 1.2% 3.0% 3.6% 
de pieces 

Moyenne des revenus tires de la location de pieces K 4.75 K 11.71 K4.50 

Source: Volume l,page 2.51. 

Zones d'habitations modestes a Lusaka: categories de revenus 

Revenu mensual Lusaka, ensemble des habitations Lusaka, ensemble des habitations 
(Kwacha) modestes 1973 modestes: nombre total de menages 

0- 9 12.1 6 788 
10- 19 4.1 2 295 
20- 29 4.1 2 296 
30- 39 12.3 6 899 
40- 49 16.1 9 088 
50- 59 8.5 4 788 
60- 69 10.5 5 889 
70- 79 4.5 2 567 
80- 89 6.0 3 383 
90- 99 3.3 1 842 

100- 109 2.7 1 521 
110- 119 1.1 623 
120- 129 2.3 1 313 
130- 139 1.1 630 
140- 149 1.1 604 
150- 159 1.0 542 
160+ 9.2 5 192 

Total 100.0 56 250 

Source: Volume 1, page 2.8, 

197 



Tableau A4-1II4 
Estimation des depenses mensuelles minima par menage: 1970 

Depenses mensuelles % de depenses 
minima totales 

Loyer K 5 50 n 9.8 
Eclairage 45 0.8 
Chauffage 2 00 4.4 
Nourriture 38 41 68.0 
Transport  2 60 4.6 
Habillement 5 00 8.9 
Equipement menager 2 00 3.5 

K 56 46 100.0 

Note: Une estimation du seuil  de pauvrete ä Lusaka,  etablie en 1970 par la Commission nationale 
de Taiimentation et  de la nutri t ion a montre que les depenses mensuelles minimum necessaires 
pour donner a une famille de 6 personnes une alimentation correcte en uti l isant des produits 
locaux s 'elevaient a 38,41 K. Les depenses mensuelles totales se seraient elevees a 56,45 K, sans 
compter la detente et  les loisirs.  L' indice des prix a la consommation a augmente de 31% depuis 
1970, les montants equivalents pourraient etre en 1973 de 43,40 K et  63,80 K. 

Source: Volume 4,  page 2.A 1.8.  

Tableau A4-III-5 
Bidonvilles de Lusaka: modes d'occupation des maisons 

Kalingalinga George George Nguluwe Nguluwe Chipata 

Auto-construite 56.9 68.4 40.8 77.6 56.4 63.9 
Achetee 23.6 17.5 32.1 9.0 25.5 19.3 
Maison louee 13.8 7.0 9.2 13.4 \ i n Q i n s 
Piece louee 4.6 — 13.8 - f 1 U.^7 1 U.O 

Empruntee 1.2 7.0 0.8 — 1.8 — 

Donnee — — 2.8 — 3.6 2.4 

Date 1967 1967 1972 1967 1973 1973 
Enquete DCD LSS DTCP DCD UW UW 

Source: Volume 1, page 2.59. 



Tableau A4-III-6 
Bidonvilles de Lusaka: Caracteristiques de Thabitat 

Cout de la maison % des maisons obtenues en autoconstruction et achetees 

George Chipata Chaisa Nguluwe 

Moins de 39 K 11.7 32.9 15.4 37.8 
K 40- 79 22.9 44.3 14.2 28.9 
K 80-119 21.6 11.5 27.3 15.5 
K 120- 199 20.3 4.2 16.8 8.8 
K 200 - 299 11.3 — 13.1 4.4 
K300 + 10.4 7.2 10.8 2.2 

Moyenne K 140.00 K 86.75 K 222.79 K 69.00 

Enquete DTCP UW UW UW 

Source: Volume 1, page 2.59. 

Logements loues 

Loyer paye George Chaisa 

Moins de K 4.00 4.0% 8.3% 
K 4.01 - 5.00 34.4% 16.6% 
K 5.01 - 6.00 31.1% 25.0% 
K 6.01 - 7.00 7.1% 8.3% 
K 7.01 - 8.00 7.1% — 

K 8.01 - 9.00 1.3% — 

K 9.01 - 10.00 7.1% 25.0% 
K 10.01 - 15.00 2.0% — 

K 15+ 3.9% 16.8% 

Moyenne K 6.43 K 9.36 

Enquete DTCP UW 

Source: Volume l,page 2.60. 

Dimensions des maisons 

George Dimensions des maisons 

1968 1972 

1 piece 27% 24% 
2 pieces 27% 31% 
3 pieces 30% 22% 
4 pieces 11% 14% 
5 pieces 3% 4% 
6 pieces + 2% 3% 

Enquete LSS DTCP 

Source: Volume 1, page 2.61. 

Materiaux employes 
(Recensement) 1969 

Etablissement Nombre total Montants & Briques cuites Briques de Autres 
de logements Dagga blocs de beton Kimberley 

Kalingalinga 1 826 2.8 36.8 40.5 19.7% 
Old Kanyama 1 591 9.2 33.6 48.0 9.0% 
Mtengo 1 655 5.2 48.3 34.8 11.7% 
Quarries 5 667 4.7 16.7 74.8 3.4% 
George 4 234 2.7 18.1 78.8 0.2% 



Tableau A4-IV-1 
Bidonvil les  de Lusaka:  informations demographiques 

Informations demographiques George Chaisa Nguluwe Chipata Old Kanayama 

Est .  du nombre de maisons 7 094 3 900 1 465 2 337 2 841 
Est .  du nombre de person-

nes par  maison 5.83 5.8 5.8 5.5 5.5 
Est .  de la populat ion 41 358 22 620 8 497 12 855 15 625 
Zone 209 Ha 69 Ha 46 Ha 84.0 Ha 144 Ha 
Densite  29.9 h/Ha 61.0 h/Ha 31.4 h/Ha 26.8 h/Ha 20.4 h/Ha 
Revenu moyen par menage K 40 - K 44 K 66.46 K 44.68 Kx47.53 inconnu 
Coüt moyen de la maison/  

du loyer K 140.00/K 6.43 K 22.79/K 9.36 K 69.00/K 6.08 K 86.57/K 5.56 inconnu 
Situat ion fonciere Pleine propriete Pleine propriete Principalement Terres reservees Principalement 

pleine propriete,  aux autochtones propriete de l 'Etat  
en part ie  en part ie  pleine 
propriete de l 'Etat  propriete 

Informations demographiques Chawama (incl .  Quarries Kalingalinga Kaliki l iki  Bauleni  
Nyerere)  

Est .  du nombre de maisons 3 100 1 459 1 620 340 518 
Est .  dü nombre de person-

nes par  maison 5.8 5.8 5.5 5.5 5.0 
Est .  de la populat ion 17 980 8 462 8910 1 870 2 590 
Zone 95 Ha 71.5 Ha 54.0 Ha 11.5 Ha 40.0 Ha 
Densite  32.8 h/Ha- 20.4 h/Ha 30.0 h/Ha 29.0 h/Ha 13.0 h/Ha 
Revenu moyen par menage inconnu inconnu inconnu K 45.33 inconnu 
Coüt moyen de la maison/  

du loyer inconnu inconnu inconnu K 41.66/K 4.50 inconnu 
Situat ion fonciere Principalement Etat  et  pleine Principalement Terres de l 'Etat  Principalement 

propriete de propriete Etat /  en part ie  Etat /en part ie  
l 'Etat  detention a bail  pleine propriete 

Informations demographiques Roma Chelston Chainda Chilanga 

Est .  du nombre de maisons 261 280 660 510 
Est .  du nombre de person-

nes par  maison 5.0 5.0 5.0 5.5 
Est .  de la populat ion 1 513 1 410 3 300 2 805 
Zone 17 Ha 12 Ha 32.50 Ha 25.0 Ha 
Densite  15.3 h/Ha 23.5 h/Ha 20.3 h/Ha 20.4 h/Ha 
Revenu moyen par menage inconnu inconnu K 46.70 inconnu 
Coüt moyen de la maison/  

du loyer inconnu inconnu K 37.35/K 5.00 inconnu 
Situat ion fonciere Pleine propriete '  Pleine propriete Pleine propriete En part ie  detention 

a bai l ,  en part ie  
pleine propriete 

Source:  "Lusaka Sittes and Sendees Project. " Demande a la  BIRD, preparee pour le  gouvernement 
de la Republique de Zambie par  Tadministrat ion nat ionale du logement,  jui l let  1973:  volume 2.  
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