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I. INTROGUCTION
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polir “I;600 habitarts &t Lo sur ha.situation |
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Centrs 2 &t 5 logaments pour: 1,000 habi n-&EL AT AN, O wi reitve un déficit .
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ZFﬁ‘fSLlon‘“una étvde réalisés -par CJosé-Alain Fralcn st . intitulée: “L'Odyséééﬁ
Ufbai ‘de- 1'Afrigus¥; e 1'an 2005, un afrigaln sur-ﬂsux_vivra &n vililes. Cing;
pays auront alars un faux d'nrbanisation supérisur- 80 p. 10, soit plus dﬁr
quétre ‘citadins ‘peir un payssn; six.opays aurent un t2ax d'orbanication ccrpriaﬁ
shtre 70 ot 8¢ . .100. Az couus 4o Satte  période t:;;s vilies =fr1ca1qesj
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s

d'habitants dont 20 au Nigéria; : : : N
3. Quand on ccmpare is taux de ecnstruction-gu’il fa&arakh, réaliser en Afriqus
au neombrz do légouents wésllamsnt cornetruits -comma céigué dans = pramier

‘.
paragraphe ci-degsus, on constata Jue 1&s afr_gair auront dss difficultés
3 faire facz aur beosaing nouvesun  en logamantn  résulitanz  dtuas  part  de
lvaccroisscrient @4 la ropulatlon st dlaztre part de la ndcescitée.ds ramplacer

les logcmantg imnabitables. - En cousdqusness lig osicins on-logswants centinueront

a augm&ntcr gelen un tany cuntilatif, o F::ya?p r-exempls, la o population sera

de 37 millions ¥ habltants Les bescias ens degements quil étaient

de 247,000 lcﬁm«iﬁr:z:ts' w__r‘.acr'r-:—.,.t:: gar en =n 1'an ., 2000,

Ceci représsnts une an L'investisssnont flnancler
requis passsra de 1,867,071 représsntant  ung
augmentaticn ds 95,7 p- L v avait sn 1986 un déficit

ds 3 millione as x5, st d'iei 1i'ar 2000, les
bésoins' geront . 1 ode scomnlery ls Géficit d'une

part &t de fairs facs rt dan: sout le pays 3/.. En
Oouganda, la querrs L - | d’f i p1uszcurs
&tabliczsns : NUELL LI LY S, d&s Jervices

et ‘des log‘ﬂ2§t' ont ceredgusnzs, 1'CGuganda coanait un déficit

&n logements de 208,000 wniliz, et o soirs oeoh sstimgs & plus de 1 million
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1dgements pir an poar Jos 40 herosas. aakéss & Zonss- urbainss -

CnraEtI, oL Gl eaDialis

1/ Nat1ona U.ii 3.3§fﬁ55,ﬂ73'¢- wonds.
2/ Républic of Esnya, Wabtic . Nairobi

Dapartment of Ecusing, Minisiry - 1987.
3/ Federal Republic of Nigeria, IYSH Statemenat by t'e Presidsnt. The Federal

Ministry of Works «nd Housing, Urban and Regional Planning Division, HMarch 1987,

4/  Statemsnt of Uganda Dslegation to 1tk (Jommemcrative) &ascion of ths UNCHS
{HABITAT), Wairchbi, 190%.
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4. Il apparait clairemsnc que les pays Africains sont confrontés A un important *
bgsoin &n logements. Le déficit en logements sera difficils & combler comptes

t&nn ‘ds la situation économigue de ces pays. La dcscr;ptlon ds cette” Siiuation-
telle qu ‘zlls a été faite par Dr. Arcot Ramachandran dans son rapporﬁ sur la-

strateq;c mondiales du logement jusqu'en l'an 2000 présenté A la on21éme 55551on“ -
d& la Commission des établissements humains sn 1988 a Hew Delhi 5/° denote 1'amp1eur
de 11 criss "lLes pays en développement se& trouvent confrontés, comme jamals auparavant,

a .un formldabla snssmble de probliémes &t de contraintes. Des taux d'urbanxsatlon

sans précédent, un climat économique intsrnational défavorable, la staqnatlén'
du Produit national brut (PNB) par habitant, l'inflation galopaﬁtu, 1! augmentatxon

phénoménale de la population, 1l'sscalads du chémags, d& sévircs contraintes

financilires &t lc volume tras élevé de la dette sxtériecure sont autant de’ facteurs

qui ont. eu _des sffets dévastatcurs sur les programmes et strateglyé “de

devaloppcmcnt. Un problime particulier auquel les pays &n devcloppcmcnt &odivént

faire face ¢st le grand nombre de sans-abri &t de ceux qui ‘vivant dans des’ -

logzments sxtrémement précaires &t des quartisrs malsains, gque ce 501t dans

des bidonvilles, d&s colonizs de squatters ou des zonss ruraless pauvras. Malgre

les &fforts des gouvernsments &t des organisations intsrnationalss, plus ‘d'un

milliard de personnes vivent dans de&s logements inadéquats, &t ce nombrs

auqm&ntara dramatiqusment 3 moins que des mesures draconiénnes ne soisnt’ prls&s

lmmedlatcmcnt“ :
5; ‘ C est dans c& contexte qus 1'Assemblée générale des Nations Unies a“ adopté

1a :esolut1on 42/1901 sur la stratégic mondiale du logement jusqu'sn 1° an 2000.

La préssnte publication tschnique porte sur les principss appl1cab1as y-
1'élaboration ds politiques et d& programmgés natiocnaux intégrés proprcs a

faciliter la mise &n application de la strategle mondials du logsment dans 1&5

pays africains.

I¥. LA STRATEGIE MONDIALE DU LOGEMENT — PRINCIPES FONDN&ENTAUJIQ/

6. Lz droit A& un logsment convsnable &st universellement reconnu par la
communauté des nations. Il a été réaffirme récemment par 1'Assemblés générale
dzs MNations .Unies dans .sa résolution 42/146 du 7 décembre 1987, intitulée’
"Réalisation du droit 4 un logsmznt convenabla”. Toutas les nations séns

sxception s& resconnaissent,. 3 des degrés divers, des obligations dans ls szctsur
du logement, comme &n  témoignent la création de ministires ou d'ageénces ds
logement, 1l'allocation de fonds au s&ctsur du logement &t les pollthucs,
programmes st projsts adoptés. Naturzllement, 3différentes sociétés interpritent
leyprs obligations différemment. Dans cartains pays, ot lz logszment est un droit
constitutionnzl, 1la fourniture de logements e&st l'un dss devoirs fondamentaux
d= 1'Etat. Dans d'autrss pays, ou ce devoir n'existz pas &t ol l&s r&sssources
sont insuffisantzs A cettz fin, lzs logements temporairsment inadéquats sont

5/ UNCHS - HS/C/11/3 stratégic Mondials du Logement jusqu'sn 1l'an 2000: Rapport
 du Directeur Exécutif 1983,

Q/ Extrait du document UNCHS-HS/C/11/3 cité 5/
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broaina ds Legsmeat auxquals 1'Etat ne
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7. . L'sxpérience accumulés. ou matilra logzment deapuis
Habitat: Cconférenes des HNations Unies . _ mains, en 1976,
a conduit progressivemsri. A uns réorizntation con c“tumlzs 1mportant&. Les
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nationalss du logemen
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&t souvent confiis
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1ent deit Bhre dec&ntrallseef

Yeapdrd fnes mallieursvsss, qu'ils
1 AGEnCLS - ﬁfe01alisé&s,
& des acceptables. Dans
Lo LES T tigres gouvernsmentales
=rigest uns actios ¢oordorndc, au plus

: plus veste des quastionrs que la
=uhlic. Le&n gouvarnemsnts prennent
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naturgllemant censeisnces gquiili isar o cazenpaitrs ia convridbution d: multiples
autres agents,. st 21D Lo sb o nelocoL: rn es't. gorawibutlon powr produirs

2n o Tealus,  pelr pouvoir atteindre les
Lirie.  Crtes priss de censcisncs
Jdeclelos du Logowms nta Au cours des douze
& 1'an 2008, lgs gouver ncman s dsvront,

st -améliorzr dsz 1
objectifs aqu'ils
&xige. une révisicn

prochaines. annézs gui
&n coopératicn avse oo A
des stratégics du logemeab coadrintes &t bisn pan:ésa
agents d'agir de concsrt. do :
qusstions critigues sclionni o

o, Contribasr an
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sorte gue toutes les
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les  resgources ot
ia production dz
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9. pans son &ssence, la stratégie de "facilitation" e&st uns stratégiz dans
laquelle ls s&ctezur public zncourage l'action d'autres sectcurs & s& substituer
A la sisnne, moyznnant des mesurss d'incitation &t de facilitation, tout e&n
s'écartant progressivement &t résolument ds 1l'intervention dirscte dans la
planlflcatlon, la production, la commcrcialisdtion st 'zntretisn des projets
dz logement. j Lz fait qu'uns composante ssctoriclle soit incorporée dans ung
stratégie nationale du logement n'implique pas que lo gouv&fném&nt sera’
dirzctement rasponsable des programmes relsvant de cstte composante. Le rdle
du gouvernament sgra, pour 'essentizl, un rdls ds "facilitateur", mobilisant
les ressources d'autres secteurs st facilitant leur déploizment en wvue d& la
fourniture cfficace de tous les groupes cibles. Une politigue de fa¢ili£ation
signifie &n outrez que 1l'initiative des pouvoirs publics, pour &trs afficaét
et pour pouvoir ss soutenir e&llz-m&mes, devra recouvrir le rendement de ‘gks’
investissements &t &trz selbctlv& dans lz choix de s&s pelitiques de¢ subv&ntion. :

10. Le&s programmes de logement qui s'adresssznt aux pauvres ne peuvent fonctiondsr *°

gus dans ls contexte d'uns politique nationale du logement visant & répondré -
aux besoins d& tous las groupes de revenu. Les programmss visant spécifiquameht
3 aider les groupes 3 faibls revsanu, notamment ceux qui vivent dans des taudis
&t das coloniezs de squattsers, n& psuvent aboutir que s'ils s'inscrivent dans
le cadre d'une stratégic globalz du logesmant énon¢ant les priorités, prévoyant
les ressourcss i allousr &t éliminant les contrzdictions entre sas divers
programmss &t composantes scctorisllas. En rigle générale, les débats sur lss
options pour lazs pauvres sc déroulent &n marge d'un: étude de la situation globale
du logsmant &t dss politiguss, programmes &t institutions corrgspondantes; &n
outrs, ils considirsnt comme acquis qus 1lss groupss des tranches de revenu
supdrigurss peuvent satisfaires lesurs bzsoins de logement sur le marché actuel.
Tris souvent, c& n'sst pas lz c3s: dans bgaucoup dsz pays &n développement, &n
particulisr, bon nombrz d& familles =t d'individus sz situant dans différentes
tranchzs de ravenu occupsnt un logement de qualité inféricure a ce qu'ils
pourraient raisonnablement payer. 1Ils ne peuvent améliorer lsur standing parce
que les politiquss gouvsrnementales @n vigusur n'zncouragent gudrs, voirs
découragent, la construction de logements. I1 faut done des politiques capables
de faire face 3 la demande cffsctive latente at de maximiser 1'échslle des travaux
de construction =t de divarsifier au maximum les options disponibles.

11. Les fammes qui veulsnt obtenir un logemznt adéquat st participer aux Lfforts
de devaloppcmcnt des établissezments humains font face, 4 tous les nlvcaux, a
des opstaclas particulicrs. Certains d& c&s obstaclss sont le résultat d'unc
discrimination sexuelle de jure &t/ou de facto, mais d'autres sont le résultat
de leur extréme pauvrsté, de leur manque d'éducation et de formation, &t du
double voire triple fardzau qu'zlles assument &n tant que ménagéres ot ouvriirss
dans. l'aqricultur;, 1'industriz &t lz commerce, dans l& s&cteur institutionnalisé
ou dans lz sectzur parallile. I1" faut éliminer ces obstacles, non ‘sezulsment
par rcspcct du principe fondamental d'unz répartition équitable des bisnfaits
du développemant, mais aussi parce qu'un nombrs croissant de ménages sont
sntretenus exclusivemsnt, ou largement, par des fommes. Priver les femmes d'un
accts _au logement ou aux infrastructurss revient 4 priver aussi un grand nombrg
de faﬁilles, Les femmes sont directament &t concritement concernées par toutss
les politiques, programmss &t projats &n matidre d’établissements humains &t
de logement, gqu'il s'agisss de l'accds & la terre, au financement &t aux matériaux
de construction, des technigquss de construction, de la conception dzs logements
ou de 1l'organisation comnunautaire. Ii &st par conségquent indispensable ds
renforcer la participation des fommes & la gestion des logements &t das
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infrastyuctures, -&n tant que contribuantes &t &n tant qué benef101a1r¢s, &t
de mattre l'agesnt .gur 1'intégration des act1v1tes concernant les femmes 3 toutes
lezs activités principales du développsmant, sur un piecd d'égalité avee les
activités intéressant lcs hommes. Il est aussi nécessaire d'évaluer la demands.
des femmes &n matidre de biens et services dans le domaine du logement &t
d'sncourager la conception &t l'application de programmes novateurs qui
accroitront la participation dss femmss 3 la gestion du logement.
el e _

12. "facilitation" qui est la pierre angulaire ds 1la Stratégiec mondiale
davra s appl1qucr également & la coopération entre organisations internationales
st gouvernements. Csla ne signifiec pas que les organisations internationalss
verront lsur rdls diminuer. De mémez gque l'action nationale, 1! action
internationale -dsvra A&tre réorientés &t axés sur 1'élaboration, 1'évaluation
et--1e suivi de stratégics nrationales du logement, et devra faire connaitre les
résultats de c& nouveau type de partigipation. :

13, I} sxists -des .différeznces. . critiques entrs nations qui font qu'il est
impossible. de suggérer uns stratégic du logsment qui ssrait la . méme pour toutss.
I} y a des pays ol uns petite minorité ssulement souffre.ds mauvaisss conditions
.de logement &t od., les pouveirs..publics possddent suffisamment ds ressgurces
pour pouvoir répondre aux bssoins d& csttse minorité. ©En rsvanchsz, il y a d'autres
pays ol la majorité de la population, ou du moins la majorité des citadins,
est-mal logés- et ol lzs pouvoirs publics n'ont pas suffisamment de ressources
pour pouvoir loger tout lz monde convenablement. Dans c& dernier cas, 1&s
resSsourcss disponibles devront &tre réparti&s entre ls plus grand nombre, &t
i1~ faudra compter largsment sur les  sfforts de$ populations ellss-mémes pour
8& Ibger. Dans csrtains pays, il7axiste -un- ‘organzsm& central des logement
haotement sophlsthue qui disposz d& prérogativss dans le domaine du logsment,
gqui monopolise méme parfois ce& sectsur; par contraste, d'autres pays peuvent
avoir unz structure gouvcrncmentalc décentralisés pour la fourniture de loqcm&nts.
comprenant un grand nombre 4! antreprls&s publiques qui construissnt des logements
pour lsurs cmployés. Dans certains pays, l& sesctsur privé peut s'avérsr vigoursux
&t dynamique, capable de fournir sfficacement des logements &n grandsz quantlte,
4 un cofit inférisur au secteur public:; dans d'autres, le secteur privé
_institutionnalisé peut  &tre faible voirs non existant, tandis que le secteur
parallile pesut s& montrer vigourzux &t actif dans 1la ‘prbduct1on da logament.
Dans certains pays, les coopératives de logement sont une tradition vivace,
et 1les plans d'épargnz-logement sont tris développés; dans d'autrzs, c&s
traditions n& sont pas cncores enracinéss. - Enfin,.mleS.minteractions entre. ces
différents agents varisnt d'un pays 3 llautre, s "faisant concurrencs ou s&
completant dans la satisfaction dss besoins dc logumcnt. Il &st clair que touts
stratégis nationalz du logement devra, pour’ ﬁtre ‘ddaptée A la situation, tenir
compte de ces différences, tirer parti des houvéautés positives &t wveiller A
c& que les innovations ne gsoient pas lncompatlblus avec les conditions sxistantss.
Ccela étant, malgré ces variations prononcees, il e&xiste toute uns gamme de
principes, ds méthodes &t dz nouveaux concepts qui sont applicables A tous les

pays.

14. Le suivi et 1'évaluation des progrds de la Stratégic illustre bizn les
liezns s&ntre l'action nationals &t internationale. Manifestesment, '‘zfficacité
du suivi 3 1'échelle mondiale reposera sur ls suivi 3 1lféchelle nationals. Le
suivi A 1'échelle nationals devra repossr sur d&s normss rigoursusss &t
universellament accsptéss. I1 &st juste de supposer, toutsfois, que les
partenaires intsrnationaux de la Stratégis, organismes gouvernementaux st
organisations non gouvernementales, dzvront se soumettres 4 un processus similaire,
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pour montrar dans quells mesure las principas de la stratég1& ont été 1ncorpores‘
dans leur ordrs du jour &t pour demontrar ledr appu1 é son gppllcatlon.

III. POLITIQUE DE LOGEMENTS EN AFRIQU'B'

1. Démoyrdphic et urbanisation

15. . La population totale de 1'Afrique &n 1990 &st &stimée & 647 millions
d'habitants snviron, ce qui r&pres&nﬁc plus de 10 p.100 d& la populatlon mondiale.
Si le taux d'accroissemsfit annuel ss maintient a 3 pi 100, cette populatlon
sera de 1, 035 milliards d'habitants &n 1'dn 2000.

16. Il,yruglc&p&ndant des variations dahs 1la densité ds population entre les
sbus-régions, les différents pays ainsi qu’au sein mé&mé dz chaque pays. Vingt
s&pt pays avaisnt &n 1980 dss populations inférigures & 5 millions d‘habitants,
12 pays de 5 & 10 millions d'habitants, 10 pays de 10 & 30 millions d'habitants
et seuls 2 pays avaient unc population supéricur a 30 millions d'habitants.
Le taux ds la population urbainez n'a cessé d'accroitre au ‘détriment de 1la
population rurale. C& taux &st passé de 18,35 p.l00 en 1960 A 28,85 p. 100
en 1980, 32,23 p.100 e&n 1985 &t les projections indiquent qu'il sesra de 42 85

p. 100 &n l'an 2000. )

17. Ls tablsau suivant donnz une idée de 1'évolution de la population africaine:

AFRIQUE ‘ 1985 1990 1995 - 2000

Population totale 557.441.000 647.518.000 752.627.000 B72.234.000

Taux d'accrois- - )
sement 3.00 _ 3.01 2.95

Population urbaine 173.574.000 223.315.000 285.349.000 360.509.000
Taux d'accrois~- .
sament 5.04 4.90 4.68

Population ruralse 382.867.000 424,203 467.278.000 511.725.000
Taux d'accrois-~ :
s&ment ' ] 2.00 1.93 1.82

Source: World Population Prospects 1988.

18. L'accroissement de la population africaine ne fera qu'augmentar las besoins
&n  logements. Aucun pays africain n'est 3 méme de satisfaire la demands
croissante &n logements. L& taux cumulatif des besoins en logements 4@ au déficit
actusl st aux nouvelles demandes atteindra des proportions élevées =n 1'an 2000,
qui risquent de compromsttre les cfforts de développement des pays africains.
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2. Masurss prisss par ' cartains pays africains pour la. mise ‘gn ozuvre d&
la stratégic mondiale du logement

19. Les principss directeurs pour l'action nationale tels gue <définis par la
stratégic mondiale du logement s'articulent autour de la réorganisation du sscteur
du logement; la mobilisation ¢t 1'allocatdon des ressources fimancidrss st la
construction d& logemsnts &t Ll'amélioration du parc immobilier. Lzs pays
africains ont dans leur ansamble mis &n place des politigques de logemznts depuis
lezur indépendance. Certes, 1'dcart entre 1'offres &t la demands sst  encore
profond, mais bazaucoup '‘zfforts ont été déployés; ces &fforts.ss poursuivent
malgré la crisez économique, comme nous l'indique la politique.-d'habitat mise
&n place par les pays ci-dsssous mentionnés.
-

20. Ces donnézs ont été recusillies A partir d'un qusstionnaire &laboré par
la CEA ¢t =nvoyé 'a tous les Etats membrszs =n 1989, &t A partir du . rapport du
séminaire sous-régional pour lzs Etats de 1'Afrique de 1'Est sur la stratégie
mondiale du logement organisé par Lle centrz des Nations Uniss pour les
établissements humains & Nairobi, Kenya du 20 janvier au 2 février 1990.

BURUNDI

21. L'accroissement d& la population rzste sncore élsvé comms: le montre. ls
tableau suivant:

1985 1986 S 987 . - 1288:. 1989

Population urbaing . 300.000 317.000 335.000 354.000  379.000
Taux de¢ croissance 5,6% 3,66% 5,72% 5,78% 77 ' 5,84%
. Lot peney s -
Population ruralz 4.349.000 4.455.000 4.585.000 5.062.0007 4 §97.000
Taugjdeﬁgroissance 2,66% 2,66% 2,68% o 2,70%_ .P.2,73%
Population totals  4.649.000 4,791,000 4.918.000 . . 5.062.000. 5.211.000

>

22. La politique de l'habitat au Burundi .-viss & metre &n place dgs mécanismes
pour l'acquisition dz logements A moindrs cofit., “L'objectif ast “de stimuler
la construction dans ls szcotzur privé =t 1l'auto-construction assistéc.

23. L& gouvezrnsmant envisags de mettre . un terme aux subventions & cause de
la demande croissante pour. ne s'occupsr que du pré-finapcement de la viabilisation
des tsrrains st le financemant das équipeménts collectifs indispensables. a

24. Dans lz souci d'une réduction. dzs colits ds construction des logements,
1'Etat s'appuis sur unz stratégis visant a:

- effectusr des dtudes tachniques approfondiss sur, lss matériaux locaux
de constructicon, sur l'architscturs, lss dimensions d:s maisons tout
&h garantissant Azs constructions décentes,

- l'aménagsment de 1'anvironnement pour rendre le milicu habitable,

- la planification dss activités,
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= la'mobilisation -des ressources localzs pour. -assurer lsl:financement: du
logement, . S -

- la mise en place d'une institution dz financement du logement urbain,
B . : o : B T ST S P

- Ia‘prdmotién du systime de logements locatifs.

b

25, Pour assistsr les populat10n5 %Y Ffaibls revenu, des mesurses sgront pr1scs‘
&n vu& de facilitzr l'accds 3 unc amélioration du logement par la misg zn placc‘
de credlts logtm&nts A modalités wvariables. En ce qui concerns la’ capitalc
Bujumbura, les actions portcront gssenticllement sur:

- 1la r&structuration du centre vills,

- la réorganisation st la miss en valsur de la zone industrielle,

- la mise en place As trames 4'acdusil,

a) L& régime foncicr &t les réglemcntations urbaines

26. Au Burundl, il existe un dualisme entre le droit fonciszr romain écrit &t
le droit coutumisr non écrit. : ‘ o “

27. En milisu rural, les terrss sont prasque exclusivement régiss par ls droit

coutumier. - Par contrs, 1l&3 terrss urbaines sont régies. par ls droit. romain.. ..

&t sont pour la plupart &nrcglstre&s.

28.. c-&stxainsi qu'on distingus les droits suivants pouvant E£trs. &X&rcés sur,
une . propriété: la  propriité de plein droit, 'emphytéoss, l'usufruit st
‘1'hypothéque.

29. ‘En ce qui conecerns ls régime des terres domaniales on distingue le domaine
fonciecr de 1'Etat comprenant les domaines public &t privé de 1'Etat d'uns part
" &t, 12 domaine ¥Toncisr des communcs, des Etablissaments publics st lgs sociétés
de droit public d4'autrs part.

' b) Riglements ot codes de construction

30. Il n'existe pas au Burundi un rdéglement &t un cods de 1'urbanisme st de
construction.  Référance st sncors faite au livre des codes &t 101s du Burundi
légués par; la colonisatien Belge.. Néanmoins, des réglements partlcullcrs gxistent
et dlffergnts.ldFunb_ zénz & . un.,:autrc- zéne 4° act1v1tes 1nduqtr1ullas, zbne
d'équipements, zdnes d'habitat st zdne mixte. ' o

31. Par ailleurs, lors de la création d'un lotlsscmcnt quclconquc, dés efforts‘_
sont faits pour é&laborsr un réglement 3 remettre 3 tout bénéficiaite de ‘parcells’
afin ques 1la, constructlon qu'il projstte soit &n harmonie avac tout&s lezs autres
constructions du lotlssbmcnt dans lequel 11 se trouve. -
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CAMEROUN

32. La population du Cameroun était d'environ 10,5 millions d'habitants en
1986. ta population urbaine représsntait 36,14 p. 100. Avec. un-  taux
d'accroissement annucl de la population urbaine de 5,6 p. 100, cette population

représentera 50 p. 100 de 1la population totale &n l'an 20600. La population

totale quant 3 &lle s'accroit annuellement de 3 p. 100.

33, Al'la fin du VIe Plan en 1991, la population urbaine rsprésantsra 38 p. -
100 du total, &t plus de 50 p. 100 da cette population sera concentrés dans:

las' d&iix hétropoles que sont Douala &t Yaoumdé. Il va s'en dire que la damands.
en Iogeménts va croitre &n conséquence. C'sst ce qui &xplique la 'stratégis
mise &n place par le Gouvernsment Camgrounais pour attazindre 1l'objesetif .d’un
logement pour tous &t qui s& résume commse suit:

- facilitar l'accis decs ménages les plus défavorisés & des parcellas dotées
d'un équipement minimum grics é des préts adaptés;

”‘—-Assalnlr 1= marché foncier en créant de nombrsux lotlaSﬁm&nts v1ab1115és
rravtour des grands centres urbains: RN Tt

- Assursr A terme, la construction d'un pareg immoblllar da quallté repondant
SE aux asplratlons des classes mcyennes. o Lot
34.*-La‘lpr10r1te szra accordés au programms d'aménagement &t de -lokissemant
da parcslles; la promotion de la co-propriété en miligu . urbain '‘gréce . 3 1la
formation des coopératives d'habitat de groupsments socio-profsssionnels; la
promotict’’ ds nouvelles sociéids  immubilidres; la (. construction:- .d'équipsments
collectifsi'dans” 'les zones d'habitat: :la coordination- des- programmss -d'habitat

é%“ra*pdlithu& de logcments admvhlsuratlfs, la promotion ds l'habitat rural. -
0o : b HLI,

35.”*?0&:*“réalzs&r - ces  programmes, ls Gouvarnsment -~ Camerounais fa:Jadopté ung
politiqut ~d'intervshtion tridimensionnelle: un organisme d'aménagement .a été
créé: LY mission ‘d"aménagement et d'équipemsnt - dss terrains urbains st oruraux
(MAETUR): Unc société de construction: la Société immobiliZre du Cameroun (SIC}.
Un organisme de financement: Le Crédit foncier du Camsroun (CFC).

36. Les problimes - tencontrés dans la mise &n osuvre de cstte stratégle sont:
insuffisance ‘des -travaux dfaménagement, d'équipement &t de -~construction dss
logements, qui fait 'gus les logements réalisés sont -souvent hors de portée ds
la populatioh’ cible; éloignement des nouvelles  cités. dépourvuss d'un gystime
ds transport approprié. : - 4 :

CENTRAFRIQUE

37. La population de la Républiquz centrafricaine <tait de 2,576 millions &n
1985. La population urbainz représentait 42,4 p. 100.. - Avec un taux
d'accroissamsnt annusl de la population urbaine de 5 p. 100, cetts population
représsntera 54,5 p. 100 de la population totale sn l'an 2000. La population
totals quant 3 &lle s'accroft annuesllement de 2,5 p. 100.

e B T |
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38, De 1'indépéndance du pays jusqu'en 1983, la politique ds 1'habitat  était
organisész alitour de sociétés immobilidres ou da sociétés des promotion de 1° habltat
{publiques ou privées) qui construisalent des logsments sociaux &t mettaient
Ad::la disposition das. particulisrs par..le systime de 1oca;ion?&enfé 'éu vents
dirscte. T v s
39. Depuis la dissolution de la dernidrs société immobilidrs (Société nationals
de l'habitat) zn 1983, lss initiatives prisss par ls Gouvarnement centrafricain
pour -élaborer une  stratégis nationalg. &en vue de la réalisation de l'objectif
du logeament pour -tous sont: - création d'une commission tachnlqu& chaxge& de
définir' la’ politique de l'habitat &p RCA &t les moysns de sa mise e&n o?qu&.
création d'uns Banque de crédit construction; promotion ds 1° auto-consgructlonv
assistéc.

ETHIOPIE

40. La population d:z 1'Ethiopie était estimée . é 48,696 .lellons d'habitants
&n 1989, La population urbaineg représentait 10,5 p. 100, avec un taux
d'accroissement annucl de 4 p.100. Cette populatipn, urbains rpp:é%&nt&ra 16,8
p.100 de la population totalsz e&n 1'an 2000. La populatlon totalg, . s’ accroit
de 2,9 p 100 par an.

41. Ls bL501n annuesl &n logemsnts dans lss centras urbains e;alt estlmé &n
1984 a 90.000 unités. Cependant prés de 50 p.100 des ménagss ont des revenus
insuffisants gqui leur psrmettent difficilement d'accéder A, un prgt. au titre
des coopératives ds logsments. . R

- i; e _‘.j:)

424 Eaca A cctt& situation, le& Gouvcrnement éthiopien a pris un c&rtazns nomb;aL
dz  décisions -politiques tendant 3 améliorer la situation du log&mbnt dans le
pays. . 'Ces décisions ont trois composantss majsurss normalisation ct constru»tlon
de logemznts d'habitation; réglsmsnt pour fournir des logements urbains en
location vents - &t, réglement concernant la co-habitation. Le Gouvernemant
éthiopicn a également créé un certain nombre d'institutions pour faciliter la
production de&;  logsments.. Css. institutions sont gous la tutelle du mlnistérc
du dévzloppement urbain &t d&_;'habltat.

43. Malgré ces cfforts, bgaucoup de problimes rastent sncors 2 résoudrs. Parmi
czs problimse on  peut notsr . .ung faible capacité finoncil2rez du segctenr ds
l'habitat;::l'accroissement du. ¢ofit des transports ontre les zongs, d'habitat
pour lzs populations a falblauqev,nu et les centres d'activités en mllxau urbain,
lss . retards dans la production ds tsrrains aménagés dds é 1'1nsuff15anca de
personnel technique municipal dans las centres urbains: &t 1 insuffisanc& des
matériaux <& construction par rapport & la demands.

44, La stratégis nationals de logements se résume comme suit:

a) fourniture de terrains gratuits:.

e
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b) assistance du Gouvernemaent &t ass associations d'habitat pour
1'aménagement de nouvsaux tgrrains d'habitations;

c) réduction, des .taux. d'intérét ds prét A 1'habitat dz 9 p. 100 &4 4,5 p.100
pour les coopératives 4 habltat et de 7. p 100, _pour.. les constructlons
individuelles;

-d). importante fédug;ipn{d&s c§ﬁ£é d&‘raccord§m&nt él&cteruég}

&) le Gouvernement &st e&n train ds mettre en place uns politique
d'amélioration du secteur du logemgnt; vl

f) les indicateurs e&n matiire de logement énumérés par Habitat ssront
utilisés dans la mesure du possible pour évaluer les _Q&rfpgmations du
seoteur du logement; ' T

g9) la formation ds personnzl 3 tous les niveaux sera éntrepriéé.'”

45 La populatlon de la Gamblc cst passés de 494 000 habltants en. 1973 a 700 000
habitants snviron &n 1983. En l'an 2000 cette ,population sera de 1 116’ mllllons
habitants environ. ILa population urbaine qui était de 150, /000 “habitants en
1985 sera ds 320,000 habitants &n 1l'an 2000 avec un taux d'accroxsscmcnt annucl
dg. 5, 06., La population totals s'accroit de 2,8 p._lOO par an."’ ‘

46. Les begsoins e&n logements &n Gambie sont constitués par 1& #&fiéit actusl,
les nouvsaux ménages &t les visux logements & reconstruire., Les bcso;qs totaux
en logements calculés sur c¢ing ans indiqusnt gu'en milicu urbain i1 faudralt
11,800 logements &t &n milisu rural 4,500 logements (cf Naticnal Hou51ng Policy.
Octobbr 19289).. En milisu urbain 50 P- 100 des b&SOlnS sont constltues par les
popu}a;ions 3 faible revenu. C'ast ce qui cxpllqua x1st&nc& d& quar;xcrs
i;légauxqav&c‘d&s logzments précaires. '

47. Lla politiquz nationale dz 1'habitat de la Gambiaz starticule autour des
points suivants:

a) résorber le déficit &n matidrz 4z logemaznts &t faire facec aux nouvecaux
bzsoins surtout cesux des populations & faible revanu,

b) mise &n place ds projsts intégrés spécifiques dans 1le cadrz de la
planification globals du dévzloppement urbain

c) préscrvaer le stock de logements existant en les réhabilitant;

8/ Républic of the Gambia - National Housing Policy, Ministry for Local
Govarnment and Lands, Banjul, tha Gambia, Octobar 1989.
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d) améliorer ot réhabilitsr 1'infrastructure scxistants mise &n place de
normes d'infrastructures;

. . ,
e :

&) garantir la sécurité foncilre st diminuszr la taxe foncidre, -

i~ £) restructurar 1le systimz du .financement &£ 1'habitat: pour pcrmcttrb aux
et - revenus faibles dtaccéder aﬁx pr&ts: A 1'habitat,

g) dévezlopper des projsts d'autd-assistance &t de participation communautaire
en matiire d'habitat, &t . encourager’ les  initiatives privées  dans ce
domaing;

b) promouveoir lz développament st:llutilisation des matériaux de construction
produits localament;

i} renforcer des structurses institutionnslleas:
j} conceveoir legs programmes de logements ct d'infrastructures.

48. En plus dss mesurss prises par ls Gouvernement Gambisn pour mettre &n osuvre
cettez politique de 1'habitat, lss lois &t réglemsnts an matiire d'urbanishe,
de construction, de gestion fonciidre et immobilidre, d'utilisation des matériaux
locaux’ ds construction, &t d'accdés au crédit & 1'habitat pour "las’ populat1ons
a faible revsnu ont été révisés pour appuy&r cette polltxqu;."

49, Le‘wGouvern&mant Gambl&n- éntr&prend.'egal&m&nt-'d'encourag&r et d'assistér
la création dz coopératives d'habitat dans ls cadre de l'&exécution du programme
national de logements.

ILES MAURICE .

50. La -population totale des Iles-Maurice était de. 1,036,000: d'habitants e&n
fin 1988 avec un- taux-d'aceroisssment annuel ds 2,02 p.100.- En 1'an 2000 cstte
population - sgra;- ds  1;240,000 d'habitants environ. "La . : population wurbaine
représente 40,8 p. 100 avec un taux d'accroissemant annucl fFslativement faibls
1,86 p. 100.
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51. La performation globalc &y oecicur de l'habatav a Maurice é¢était satisfaisante
durant 1la période 1983-1987. Quelgues 20 000 autorisations pour d4d: nouvelles
constructions résidentizlles privées ont été délivrées; alors que psndant la méme

période quelgues 1,500 logements pour lzs populations & faible revenu ont é&té
construits par le "Central Housing Authority™.

52. Selon le rscensement de la population &t de 1'habitat de 1983, il y avait
191.676 unités d'habitation &n mi-1902. La taills moyesnne dss: ménages était  de
5 personngs par unité &t 1l& taux d’cccupation des logements était de 1,04 menage
par unité.

53. L&s besoins &n logesments sont estimés & 9000 unités par an. Trois organismes
sont responsables de la mise &n ozuvre du programms public d'habitat & savoir ls
"Central Housing. Authority (CHA), +the Mauritius Housing Corporation LHHC) =zt. the
Sugar Industry Labour Welfare Fund (SILWF)"., Leur intsrvantion représsnte .20 p.l100
du total d¢s investissements dans les sgcteur da 1'habitat. Les 80 p.. 100 restant
sont partagés sntre ls sazctsur privé 30 p. 100 et 50 p. 100 pour le scctuur 1nform»l
(épargnes ersonnhllus, auvto-assistance stc..). R

54. Les initiatives récentes ont ¢té priscs afin d'améliorsar la situation du segteur
du logsment. C& sont: o . : : S P F TR

1

Afa}‘L& 'Maurltlus Hou51ng Corporatlon“ a été privatisé en 1989 =t opére.-

actusllement en tant que société de construction:

b) Le -"National Pension Fund" contribusra annuellemsznt pour  environ US$23,330
_“m*lllons dans le secteur de 1'habitat durant la perlodc 1990-1993;

LoF 4y

cl Dans ler"Sugar Estat& Camp" las. logcm nts zn bon état seront.vandps aux .

3 i |

occupants ainsi qus dns parosllss A dos priz de faveur ot des infrostructures .

seront construitss; des préts bonifids A 20 p. 100 szront allouds aux
1o~ habitants pour la construction de. leurs. propres maisons;

d) Les résidents des logaments du CHA &t SILWF construits avant 1975 devisndront
propriétairgs. en_ payant uns somms.. forfaitaire d'environ US$33 . et il leur
. 8&ra possible d'accéder aux préts A l'habitat pour l'amélioration ds.lsurs
logemants;

&) un programme de réhabilivation €:s. infrastructurss sera &ntrepris;

f) des mesures  dncitatives ssront .prisss pour s&noourager les organismes de
construction. st de développemant de  1'habitat 3. construire pour les
populations & faible &t moyen revenu. Parmi ©&s mesurss onm  peut noter
1'introduction d'un certifiecat pouar 1le développement ds. 1fhabitat dont
lgs titulaires bénéficisront &'uns réduction ds taxe d: 1% p. 100, d'unc
exonération dss taxes sur lss dividendss . pendant I ans, axonération de
.17-p. 100 ds raxes & 1'importation. des, matériaux J& construction. .En outre
les titulairezs de ce certificat bénéficiszront de faciliter de crédit au
niveau de la Banque de développzmznt de Maurice. Cependant, szuls lzs
organismes de construction qui ont réaliséd dss programmes supérizurs A
36 logzments psuvent prétandres qu cartificat;
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g) Les familles' dont les rovenus mensuels n'cxcédent pas US$330 pourraicnt
bénéficier d& pré+ jusqu'’ USS13,000 avee un apport personnsl de’ 10p.100.
Priorité azst cepandant donnés 3 caux ‘qui sont membrzs du Plan d'Epargne
Logement du  "Mauritius - Housing Corporation. Touts personns édgalsment,
non propriétairs A'uns résidesnce &t qui an acauisrt une stira’ sxonérée das
droits d'enrggistrement;

) e
“h)' Un comité technique comprenant des représentants des ministires des finances,
© "Au travail &t dz l'habitat a été créé pour Iz suivi de 1%applicetion” des
mssures incitatives. SRR

KENYL

55. ‘Avec uns population totals  estimée A ‘20,353 millions d'habitants en'~1985 &t -
un taux d'accroissément annuel de 4,04 p.100, 1l: Kenya verra ‘'so population” dtteindre
37,580 millions-d'habitants en -1'an 2000. La population “drbaine qui”étdit de 4
milliofs ‘8éra dz 31,930 millions-&n 1’an 2000 si ls taux 4' accr01ssambnt SC malntlcnt'
4 8,06 p, 100 par an.

56. Uné telle cfoissance de 1la population -aufa inévitablement ‘ung ‘incidéhcs’ sux
la situation du logement au Kenya, comme déjd indiqué dans 1'introduction. Rappelons
que les besoins &n logements en 1988 étaisnt de 247,000 logements. En 1'2an 2000,
ces beabins ssront de 336,000 logsmznts, ca qui rfeprésents unc augmcntatlon annuelle
de 36 p.100.

57. Davant cotts réalité de la situation du logement, le& -Gouvernegment Kenyan a
adopté une approché pragmatigue avec une coobpération étroits entrs ‘les différents
acteurs intervenant sur les qusstions de 1l'habitat 4 savoir ls gouvernement, les
privés, -les sociétés para-étatiquss, les sntitées commsrcialss, les coopératives
ste. ‘

58. Un certain nombre ds mesures ont étd prisss par le Gouvsrnement Kenyan ssrvant
de cadre A 1'élaboration de la stratégic nationale du logement. Cz sonts

2) Le Géuvernement &ssaisra dans’ 12 mesure du possible de mobilissr ‘les fonds,
ou dz fournir 1'assistance néceassaire aux institutions d& @ cdonstruction
de logements pour lss populations & faible revenu: C o

b) le secteur privé sera encouragé pour contribusr davantags ad  secteur du
logement. Par cxample les employzurs ssront sncouragés & assistsr leurs
emplbyés pour 1l'accession 3 un logement. De&s actions ont até déjh prises
an vue de réviser les normss d& cdnstrudtion st d'infrastructuré afin de
permesttre au secteur prlve de construlrb des ‘logements A colit réduit pour
les famlllus A f]lbl& rgvhnu. ' R 3

é) les resources du sccteur informel seront exploitdes &t la ‘sscteur
sricoursgé pour une contribution plus efféctive dans  la production ds&
logements; E . o ‘ ‘ : o T
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d) lzs 1lois &t réglements relatifs au sscteur de 1'habitat scront révisés

ét ddaptés 3 1d nouvells politique de 1'habitat,

&) l'utilisation des matériaux ds construction produits localement ssra
sncouragés surtout &n milisu rural, ainsi gque la recherche pour le
développément de ces matériaux. - ' ' E

) ca

LESOTHOY/

" 59. Lg& Lzsotho .avait -une population de 1,58 millions d'habitants ecnviron, en 1986,
Avec .un: taux d'accroissement onnuel de 2,63 .p. 100, 11 population totals attezindra
pr&s dz 2,350 millions 4° habitants &n 1l'an. 2n00. La populatlon urbalnycrepreseptalt
16., 1l p.100 de la populatlon totals. Avsc un taux d'accroissement annucl de 6,67
P- 100, la population urbaine. rcprescntara pr&s dz 28 p.l00 d& la populaflon totala
egn 1'an 2000.

60. - L&s.. bssoins &n logements au Lssotho ont £été sstimés &n fonction. de

1l'accroissement annuel de la populatlon &t du renouvellement du stock de logcm&nts;
sxistant.. L& rccgnscmunt démographique de 1986 indique qu'il y avait 330,000 menaqcs.

au _Lesotho dont 278,000 &n milicu .rural &t 52,000 &n milieu urbaln. Il..y.
ev1d&mmcnt un& importante différence entre les besoins en logements sn milieu urbaln
&t &n milizu rural.

61. Pris de la moitié des 52,000 ménages en milieu urbain vivent dans des log&m&nté
3 -une piics; prids de 30 p.l00 dans das constructions en mauvais état. En 1986

pris--de., 5000 leogements, avaisnt besoin d'&tre entidrement rzconstruits, . &t 9000

nouveaux - logements additionnels pour faire face aux besoins..

62. 'Unz.stratégie nationale dc.l'habitat (1987-2001) a été mise én'placg par le
Gouvernsment du Lesotho pour fairs face au problime du logemznt. Cstts stratégis
s& résume comme suit:

)

a) Deflnztlon d&b bu501ns &h logcmcnts ... Lss. besoins en longLnts sont

dlfferants szlon qu'on s¢ trouve &p milizu rural ou e&n milizu urbain.. Les besoins

en miligu rural sont._plutot pour 1'amélioration des scrvices, les fac111tes
communautaires &t les. tachnologies . de construction; tandis ¢u'en mllleu urbaln,‘

les bescoins sont l'amélioration des infrastructurzs, des services, lss facilités
communhautaires, l'augmentation dzs stocks da logements &t 1l'amélioration dz certaines
constructions, Ce&pendant, compte tenu ge lzur, MrgEnce st dc lanr aculte, le s_bgsoins
en milizu urbain preoccupant davantag_ lgs pouvoirs nubllcs,- '

b) Dispositions institutionnelles - creatlon du "Lcsotho Houslnq aﬁd Lan&
bevezlopment Corporation”; création du Conscil Municipal de Maseru- restructuration
des.ingtitutionsﬂ&xistantas &t renforcement, &n personncl, équ;pement &t:cgpltaux,

c) Définition dsz pfiorités. La nature critiqua des probléhes de '1o§amehts
en milizu urbain &t 1'accroissemgnt rapide de 1z population urbaine incitent a
la Adéfinition dz priorités pour 1l'allocation dJd&s ressources. Les actions
9/ Govarnemsnt of Lesotho - National Housing Policy - Ministry of Interior -

Cooperative Housing FOundation - March 1989.
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prioritaires 3 entreprendre par le sscteur public sont: aménagemsnt de terrains,
construction de logamhnts, amélioiration du réseau sanitairs st du részau d'adduction
d'zau; . . PR

~

d) Environ deux-tiers (2/3) de toutzs las actions ssront localiséss 3 Maseru
ct sa banlisu, &n fonction des besoins: choix de un ou dsux petits czntras urbains
par an pour y réalissr dzs projets de développemsnt urbain;

&) Las ressources flnanc1irﬂs limitées dictant lzur utlllsatlon rationnslle.
Elles serviront surtout_.él 1 amenag&mvnt de terraine 'habltatlon afin d'inciter
les investisseurs privés 3 participer activement au devalopp&m%nt du scctsur dé
1'habitat. La disponibil;te limitée de terres, .urtout a Maseru_ impose une
augmentation des densités, le recours & la participation communautaire pour la
construction de logements, des infrastructures st des services; ' '

£} Habltat rural - nécessité des misz en place d'un projst dé dévtlopp&ment
de 1la t;chnologlc de constructlon pour inecitsr lss populations ruralss 3 dméliorer
lecur habitat. Diffusion de cstte technologis dans le milisu ‘rdral. Utilisation
de cette tachnologisz pour améliorer les services &t les infrastrﬁctures en milieu
rural. ' ‘

MAROC

63. L&z Royaume du Maroc avoir unc population sstimée A 24,552 millions d' habitants
&n 1989, &t un taux d'accroissement annuel de 2,6 p. 100. Si ca taux se& maintient,
la population totale attzindra 31,36 millions d'habitants’ en 1l'an 2000. La
population wurbaine était ds 12,18 willions d'habitants snviron &t son taux
d'accroissement annusl de 3,7 p. 100. La population urba;nb représentait’ 45,6
p. 100 dz la population totales. )

64. La politiqua d'habitat du Maroc visc la satisfaction des bzsoins du plus grand

nombre ds citoyens. Elle s'articule autour de la 1uttc contre lc phénom&ne des
bidonvilles; la restructuration das quartizrs insalubres et 1le& ‘tissu ancien; le
renforcement du programms “Habitat bon Marché"; la mise sur l& marché national

du maximum de lots de tarrains equlpeu st da_lo§emants.¢on5truits A bas prix.

65. . Pour atteindre css objectifs{ le Gouvcrngmunt marocaln a adopte une stratégis
qui consiste A mobiliscy 1'nnsumb1a des potantlalltes " nationales pour
l'intensification dss activités de 1la promotlon immobilidre de 1'initiative privés,
des. collgctivités logales ot .des promoteurs publics ainsi que les actions des
caopératives. d'habitation. ' T o ‘

66. Pour mettre &n osuvrs cette stratégiz des mesures d'sncouragemsnt financier
st institutionnel ont été prises, parmi lesqaelles on peut citer:
a) la révision du code des investissemernts immobiligrs;
b} l'élargissement du systéme de¢ financement du sscteur ds 1'habitat éur{q‘

plupart des institutions bancaires &t organismes de crédit;

. .

c) l'allégemsat des taux d'intdrit des crédits octroyés d 1'habitat;

d) instituticn &t mobilisation d'unz épargne-logement.

0
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87. Les proplimes rencontrés dans la mise &n. oguvre de cette stratégic sont: une
croissance. démegraphique élevés; 1'éxods  rural; le .probldme de financemesnt de
logemants; .ls. .probléme fonecier. . :

68, Les ressources finaneiZres et humaings disponiblzs sont:

) Apports des bénéficiaires - l'aménagement dss lots esst. entidrement financé

..par les. apperts des bénéficiairss; par. contre cette. participation s&st

... symboligua_.pour les projets d'thabitat rural &t.-lss. programmss sociaux.
Css programmes sont financés intégralemsnt par le budgst de 1'Etat:

PR
i

BjaBudg&t-éénéral de l'Eﬁat:

-~y 2€) systéme de péréquation intégré au niveau des programmes;

PR :
[ A N Y . P i

',,-;d) gmpfuntén&xt&rnesspour les premotzurs publics;
&) disponibilité de potentizl humain.

69. Des facilités sont égalazment octroyées aux promoteurs  immobilisrs, c&- sont:
les avantages fiscaux que le code d'investissement accorde &t les mesures
réglementaires. (nouvsaux codes de réglementation :des leoyers); ainsi que la mise
4 la disposition. des promotsurs &t das  particulisrs des tsrrains équipés & :prix
raisonnable.

OUGANDA

70.. La population totale de 1'Ouganda était en-1985 .de 15,49 millions d4'habitants
environ, avec un taux d'accroissement annuel de 3,49 p.100.  8i ce taux ss-maintient,
la pepulation . totale atteindra 26,28 millions - d'habitants s&sn 1l'an. 2000. La
pepulationsurbainse guant A ¢llz &tait de 1,45 millions .d'habitants &n 1985 .zt son
taux d'acgroissement annuel de - 5,53 p.100. La population urbaine sera . ds 3,62
millions d'habitants environ &n 1'an '2000.. : . - '

71. Pour atteindrs l'objsctif du logemesnt pour tous &n l1l'an 2000, ls Gouvernement
Qugandais .2 mis en. place une stratégis nationale du logement. - Cette  stratégie
s'articuls autour des points suivants: . R : :

a) Encouragsr &t promouvoir l'habitat - faciliter 1'acquisition de parcelles
par uns décentralisation de la réglementation en mati3rz d'acquisition de terrains
d'habitation; 1légaliser les occupations irrégulidres; concevoir des plans types
pour réduire les cofits d'élaboration des plans &t ..des procédures d'approbation;
augmzntation du budgat affzctéd & 1'habitat; encourager 1'anto-assistance; révissr
las codes dz construction &t permettre certaines flexibilités dans la réglemsntation;
encourager les employers A construire dss logsments pour lezurs employers; former
lezs artisans pour amélior&sr lzirs connaissances &tc..; |

b) Encourager l'accds 3 la propriété. L& Gouvernement s'évertusra & promouvoir
1'habitat rural et dévzloppera des programmes d& ssrvices consultatifs; fournira
des outils et équipements pour la construction st pour 1la production de matériaux;
construira des logements de démonstration; promouvoir la participation communautaire;

c) Améliorer 1'habitat urbain - promouvoir la réhabilitation dss logements
insalubrezs &t 1l'aménagement des terrains daestinés 4 l'habitat; réduire la spéculation
foncidre &t immobili&rs; fournir des préts en matériaux; planifier le dévecloppement
urbain;
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d) Mobiliser lzs populations pour la création de coopérativés d'habitat, de
construction, de¢ production d&¢ matériaux de construction &t -d4c brigadss de
construction. C&s coopératives bénéficicront de l'assistance ‘du’ Gouvernement pour
la formation du personnzl &t pour 1la fourniturz d'outils, ds machines &t
d'équipements: : ST ' o

&) 1&' Gouvernsment A mise &h place uns stratégiec pour la mobilisation des
ressourdées f1nanc1»rcs dlspOﬂlbl&S au niveau des institutions ¢t des sscteurs privé
st para-étatique, ainsi gu'au niveau individusl pour le développement de 1l'habitat;

f) unez considération particulilre ssrez donnés au groupts défavorisé constitué
par les femmes, le jeunes &t les handicapés:

g) Augmentsr l'approvisionnament &n ‘matériaux de constructien par la rscherche
de matériaux alternatifs; éducation des masses pour 1l'utilisation das nouvesaux
matériaux, fabrication de matériaux pour’ construire dss machines, des pidces
détachées, &t dzs outils au niveau local:;

h) former l&s constructeurs & travers des atsliers, séminaires, =ztc.. dans
lzur domaine respectif; o S ‘ - o '

i) promGUVOir ~la partlclpation communautaire dans le " domaine ‘de la
planification, du dévcloppement &t de’la gestion des projets d'habitat.

RWANDA

72. La population totale du Rwanda était de 7,032 millions d'habitants snviron
en 1989, avec un ‘taux ‘d'accroissement annuel de prés de 3,7 pi100. Si ce taux
se maintiznt, 1a populgticn totale sera d& 10,14 millions d'habitants &n 1'am 2000.
La populaticn urbaInc quant ¥ glle "étdit ds 555,000 habitants cnviron représentant
prés de 6,5 p.100 d& 1a ‘populatioh totale. Le taux d'accroissement -annuzl de la
population urbaine szst ‘dz 7,60 p.100. A ce taux la population ‘urbaine szra de
1,52 millions d'habitants sznviron en l'an 2000, ce qui représentsra 11,4 'p. 100
ds la population totale &n l'an 2000.

73. La stratégisz nationale 4z l'habitat qui constitue le cadre de référence dans
lzquel s'inscrit les actions de 1'Etat &t des opérateurs concgrnés par la predaction
st la gestion de 1l'habitat s'articuls autour dss points suivants:

- octroi de crédit de construction;

- création ds la Caisse Hypothécaire du Rwanda;

- Distribution de parcelles économiques;

- Mise en place des infrastructures daz bass dans les quartiers populaires,
tracé des routes, installation de réscaux élzctriquea, sauw st téléphonique;
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- épargns logament;
~ créaticn. dn pbles de dévsloppement urbain,
SENEGAL

74, Populatlon totale du Sénégal est LStlme& a 7 mllllons a habltants =n 19289.
Son taux d'accroissgmznt annusl gst dg 2, 9 p.100. SL ce taux se ma1nt1unt la
population totalec ssra de 9,66 mllllons d'h%bltants &n . l'an 2000. La populatlon
urbaine était ds 2,8 millions 4 habitants snviron, rcprescntant pris de 38 p.l0o
de la population totals Ls taux d'accrolsscmcnt annuel de.la populatxon urbaing
était d& 3,7 p. lOﬁ' 51 ce taux se. malntlbnt, la popu;at;on urb@;n& S&TA. d& 4,3
millions 4° habxtants &n 1'an 2000, rcpresantant 44,5 p.{lOO dg ;g populatlon totalc.

75. Entre autrces mesures prises par l:z Gouvernement dﬁJSénégdi dansllé'cadra de
sa politique d'habitat nous avons:

g

- création de la société ds conmstruction et d'aménagzment das terrains urbains
{SCAT-URBAN);

- habltat planifié avec la création de deux socxetes la Société Immobilidre
du” Capt- Vert . (SICAP) &t la Soc1ete Nationale das Habltatlons a Loy&rs Moderes
{SNHLM) ;

- ;7 =
T . e X,

- auto-construction assistée:

‘- consttuction de logements privés; encadrement des sociétés de promotion
immobilidre:

- rénovation dss quartisrs ancisns =t restructuration des bidonvilleas: PR

—‘incitation A la‘créationlde coopératives de constructipn;_.
- recherchs pour 1! utlllsatlon des matériaux locaux de constructlon pour réduire
les cofits Ae constructlon,

- mist en place d'une banque de financement du logement . (Banque de 1'Habitat
du Sénégal).

76. Les contraintes liées 3 la mise &n osuvre de la politique de 1'habitat sont
dz plusigurs ordres:

a) probldmes d'ordre structurzl liés & la maitrisz foncidire &t aux occupations
irrégulidres; A 1la planification urbains, 3 la viabilisation &t 2 1'équipsement
des terrains urbains; aux difficultés de coordination dans le sccteur urbain.

b) problémas dez financement. Lz financement de&s opérations d'urbanisme &t
d'habitat est un problime difficile 3 résoudrs du fait de la rarcté deS reSsSourcss
financires,

c) problimss de fiscalité. Les programmes initiés par 1les promoteurs.

immobilizrs sont assujettis 3 des droits &t taxes diverses, dont la cumul a unz
incidsnce importants sur le colit des logzmenis.
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SCMALIE

77. La Somalie avait une population totals ‘@ 6,39 millions d'habitants en 1985.
Avec un taux d'accroissement annusl de 3,32 p.l00, la population totals ssra de
9,80 millions d'habitants environ &n l'an 2000. La population urbaine était ds
2,08 millions d‘habltants zn 1985 représzntant 32,5 p.100 de 1a populatlon totale.
Le taux d'accr01ssamcnt ‘annusl da la population urbaine est de 5,55 p. '100.

Si oy taux s& malntient,rla populatlon urbaine sera de 4, 34 mlllxons 4 habltants
& 1'an 2000, rcpres&ntant pris de 44 3 p. 100 de la populdtlon totalc. _f,__ )

78. La Somalis ‘a prepare ‘un projct de pollthua d'habltat avcc 1 ass;stanc& du
Centre des Nations Unies pour “les etablisscmcnts humalnas fCNUEH) gt du Programmc
des Nations Unics pour le Développement (PNUD). ' L&s 41éments suivants ont été
rétenus comme faisant partie de la stratégis nationale de 1Y hgk}tat:‘\

a) redéfinition des réles du gouvernement ot des hutdrités ‘localds dans 1la
conception et la mise &n osuvrs de la politique des établisscments humains; .

b) accroitre lss possibilités d'accds aux terrains pour 1'habitat;

_ :'jcfl accr01tr& la dlsponlblllté en materiuux dL construct1on é coﬁts' réduits
pour 1&s ‘populations & faible ‘revenu - Développamunt ds 1a’ racherchc pour
&ﬁgxilisation des matériaux locaux;

d) restructuration dss institutions d¢ financiment pour permettre aux
populations A faible revenu de pouvoir accéder aux crédits au logement économique;

&) &ncouragsr la contribution du sccteur informel.

SCUDAN

79. La population totals du Soudan était dz 21,8 mlllions &n 1985. Avszc un taux
d'accroissement annugl ds 2,8 p.100 1la populatlon totale sera de 33,6 millions
d'haBitants en 1'an 2000. La population urbaine &tait de 4,5 millions d'habitants,
avec un taux d'accroissement annuel de 4,18 p.100. Si c& taux s8@ maintisznt 1la
populatlon urbaine sara dc 8,9 mllllons d'habitants &n l'an 2000, re&présentant
26,5 p.100 de la population totale.’ e o :

80. Un programme d'action ssarvant ds strateglL natlonal& d'habitat a été mis &n
place. Il comporte les él1éments suivants:

a) 1la poursu1tu du programme d'aménagement des sites &t services &n mettant
l'accant sur la misc &n placc des 1nfrastructuras &t ssrvicss avant la distribution
des parcslles;

b} restructuratlon dcs quartisrs anciens 3 Bist E1 M2l, Umbadda, Giriszf et
Kalakla &t cnv1rons, ‘

c¢) Encouragar lss soudanais vivant i 1'4tranger 3 investir dans 1l& secteur
de 1'habitat par ls biais d'un programm& coordonne pour la construction de logements
résidenticls,

d) amélioration &t reconstruction des bidonvilles abritant plus d& 600,000
personnes: dans une premidre phase 50,000 parccllszs ont été aménageées, mais &lles
n‘ont pas été distribuées & cause de 1l'insuffisance des ssrvices;
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&) Au niveau rural, il existes un programme d& relogsment des personnes affsctées
par les calamités naturelles &t les innondations. pDes villes modilss - ds 15000
parcelles ont &té édifides. Le Gouvernement a mis &n place los ssrvices, mais
la construction dass logements  incombe aux . habitants par 1la | feormuls ds
1'auto-assistancs. Dans toutzs les zonzs rurales, iszs wmtorités locales prennent
&h charge les scervices:

f) assistance 2u ssctsur privé en lesur octroyant dsr fonds et des privileéges
pour gu'il investisse dans ls ssoteur de lthabitat; :

g) encouragser lszs sociétés de construction pour qu'elles construissnt pour
las populations ‘& faiblzs reavenu; :

h) snceouragsr la création de coopédratives d'hahitat;
i) ancourager lcs ONG 3 intsrvanir pour le développement de 1 habitat:

4) mettrz l'accent sur 1'importance .de la production des matériaux de
construction.

TANZANIE

81.  La ‘population totale ds la Tamzanis &tait ds 22,7 millions d'habitants &n
1985, L& taux d'accroisssment annuel est de 3,67 p. 100. Si ce taux sez maintignt,
la population totales scra de 39,5 millions d'habitants environ en l'an 2000. La
population wurbaine é&était de 5,5 millions- d'habitants. L& taux . d*accroisssment
annuel de la population urbaine étant de 3,59 p. 100, cette population -ssra ds
8,2 millions d'habitants en 1l'an 2000, représentant ainsi 46,5 p.100:de la-.population
totals.

82. A présent pris dsz 70 p. 100 dc la population vivent en zons ruralsz, ou plus
de 60 p.100 de 1'habitar ont bssoin:de réparation &n permangnce. En zoneé urpaing,
prés de 60 p. 100 dzs logements sont locaiisés dans des quartisrs dépourvus  de
services, non planifiés &t surpsuplés.

23. Pour améliorsr 12 situation du logement tant &n milicu rurcl qu'en milicu
urbain, l& Gouvarnement Tanzanien - mes zn place uns stratégiz nationals dont las
objectifs sz résument commz cuit:

a) construire des logemaznts e&n nombre suffisant &t accessibles 3 touts 1la
population; . amélioration des conditions dz vie aussi bien en zons rurale qu'urbaing;

.

! b) accroitre les ressources financidres destinées & 1l habitat;

¢} facilitzr 1l'accés aux poreelles dthabitat, aux permis de consctruire et
aux titres de propriété;

d) accordsr dzs facilités aux institutions publiques d'habitat pour qu'szlles
puissznt jousr un rdéle plus important dans 1: production dz logements;:

.. g¥ rendrs les matériaux de construction disponiblas st accessibles A tous;
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f} accordsr des facilités au sccteur privé pour qu'il continue dt jouer un
réle plus important dans la production de logements.® ’ oot

B4. La stratégie nationale de développement dz 1'habitat met 1°accent surd -

al poursuivre 'zxécution das programmes da  parcelles issainizs et
d'amélioration de l'habitat insalubre;

b) assistance tachnique pour 1z développement 4z 1'habitat par la misz: en
place de coopératives st par la formation;

¢} poursuivre las activitds de recherche pour le développement dss matéricux
A& construction preoduits localement;

d} révision des codes &t réglaments en matidre de construction pour &NCoOUragar
12 construction; ‘ w e .

&) renforcer les institutions publiques de logsment;

f) £4largir les baszs des ressources de: la Banqua de 1'habitat ds Tanzanis
pour Aaugmenter sés possibilités ds prits: TP

Q) encourager l&s smployeurs A mottrs &n ozuvre das programmss de logemehts
pour leurs travaillsurs: ‘ e S

h) renforcer lzs Brigades de construction de logements qui: interviznnent sn
miliesu rural pour qu'ils jouent un rélec plus important dans l'assistance technique
A 'la production d&z logsments; ' L i :

i} accroitrs la capacite des industries de matériaux de construction;

j) demandsr aux régions et aux district$  de préparsr leurs programmés g
logements; ' T o : :

.k} faciliter l'accés aux crédics & 1l'habivat pour les travailleurs du sscteur
public. o : |

ZAMBIE

85. La population totale de¢ 11 Zambic était de 7,8 millions d'habitamts en 1985.
Avze un  taux d'accroissement annusl de 3,76 p.100, la population sera de 12,19
millions d'habitants snviron &n 1'an 2000, La populatien urbaine était de 3,9
millions d'habitants &n 1989.  Si son taux d'accroissement annugl s¢” maintenait
4 6,09 p.100, la population urbaine serait de 7,96 millions d‘'habitants =n 1l'an
2000, rteprésentant’ ~insi pris dz 65,3 p.100 4z la population totals. La Zambis
&st le pays de 1'afrique au sud du Sahara le plus urbanisé avee 50 p.100 de sa
population qui vivent &n zong urbaine.

86. Les problimes de logasmants ont  ¢té  wxacerbés ces crnifrezs - annégs par
1'insuffisance des investissements publics dans le sscisur de 1l'habitat. Le 4de
plan national dz développemant (1989-1993) zstime ls déficic octuel sn logements
4 200,000 unités. Plus de 90 p.100 d¢ ces bssoins sont destinéds A 1la population
a faible revenu,
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87. La stratégic nationals ‘de développement de 1'habitat mise sh place par le
Gouvernenent Zambisn pour faire face aux probl 2mes de logeménts s'articules autour
des éléments suivants:

a} renforcement des structures institutionnelles pour faciliter la coordination
dss .pelitiques dans le sacteur de 1l'habitat:

b) simplification dec la législation, d&centralisation des registres foncisrs
pour soutenir la construction de nouvelles unités Lt 1'amélioration des l'habitat
traditionnzl &t 1°'habitat insalubrs:

¢} encourager l'auto-assistance &t 1la participation communautalr& ainsi que
<1'utilisation: des matériaux locaux de constructlon dlsponlbles &t les t&chnlqu&s
. d& construction;

d4) réorisntation dzs politigquas dsz financement de la société nationals zambisnns
de construction pour promouvoir lz ssctzur de 1'habitat; r;ndr& effuct1VLs les
opérations du Fonds zambisn pcur le dévsloppement de 1'Habitat pour permettra aux

LY

populations & faible revenu de bénéficier dez son assistance:

&) e&ncourager l&s entreprisss dJdes  ssctcours public et privé & promouvoir
l'investissement dans 1'habitat, &n lesur accordant des facilités fiscales.

ZIMBAEBWE

88, La population totale du Zimbabwe était de 8,878 millions d'habitants en 1989.
Avec un taux d'aeccroissamznt  anpuzl dz 2,90 ».100 la popnulation totale sera de
13,13 millions d'habitants environ &n 1l'an 2000, La population urbaine était de
2,5 milldoms d"habicarits shviron &n 1989) " '$i le taux d'accroissement annuzl de
la population urbaine s& maintenait 4 6 p.100, catte population serait de 4,54
midlions:-d“habitants envirom en 1l'an 2000, représentant ainsi pr2s de 34,6 p.l00
de la populdt;on totals, s

89. La. strategle- nationale @&s légemeént ast en  train d'étre élaborée paf 1z
Gouvernement du Zimbabwe avec l'assistancez du Centrsz das Nations Unies pour ls&s
Etablissements Humains (HABITAT) st lz CGouvernsment de Finland. Un Comité dirsctsur
¢t um -groupe d: travail au niveau national ont &été mis en placc pour supsrvissr
&t participsr 3 l'elaborttxﬂn 4z la stratégis.

T

W

s

90 .-ch projet lnclus 1la formation du personnzl aux nlvcaux national st local pour
l'utilisation des modile informatique pour le calcul des besoins &n logements, pour
détermingr les normes minimales pour fajre face aux cofits dzs logements, ainsi
“gque - les ressources disponibles &t lzs besoins en ressources, complémentaires  pour
exécuter le programme ds logements.

91. Des logements types ont été définis pour les populations & faible revenu.
Ces logements se¢ présesntent comme suits

a) deux pileces avec des possibilités d'extension;

b) extension de la durée ds la construction de 18 A 24 mois voirs 3 36 mois; .
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&) Révision ‘des’ normes 4o’ .woléri—ux de constructicn, &n adoptant. las briques
&n terre stabilisées ot 1las briquass en argile pour la construction d&s logements
dconomiquss &n milisu rural &t &n miiiew semi-urbain; ceci aiderait 3 combler ls
déficit &n briques et réduirait le coiits de transport; . ;

d) subventionner 1lss infrastructurzs paf lz biais d'un développement mixte
&n maintanant un bon standard. Le dévgloppement mixte permst aux populations 3

CLrasvenu s moyen dc disposer d'un habitat correct 3 yn . cofit relativement £levé, mais
qui aiderait A subventionner lss 1ogcmcnta dezs peopulations a faible revenus :

&) augm zntation dLS loybrs dc 10 p.l00,

92, La pblitique 'de 1'habitat au Zimbabwe comporte également des mesures pour
encourager lss szcteurs public et privé 3 investir dans 1o production de logements;
la mise &n place ay COOpefdthLs dc logcmunts, des .intéréts de 9 p.l100 pour l'epargn&—
B logcmcnt &te..

e
93." Certainés contraintes sc pos&nt & la réalisation de la politique de l'habitat.

Ce sont:
a)'insuffigance_des rsssources financidres et hﬁmaines:
b} politique foncidrz inadéguats;
. 9) déficit &n magériaux da construction;

d) colit élevé des transports des matériaux

; e : it :
&) incuffisance dus fevizz. pour opertoer les om icax &t nachiness. -

IV. PRINCIPES DIRECTEURS POUR L'ELABORATION DE POLITIQUES ET PROGRAMMES DE LOGEMENTS

94. Les politiques concernant le logement &t l'infrastructure suppos&nt que le
gouvernement formulu des objectifs qui permegttent de loger la population du pays
‘et mette ‘fu point des mécanismes approprles pour att&xndr& c&s objsctifs, compte
‘tenw &n pn rticulizr des ressourcss disponibles (terrains, matériaux de construction,
" main-4!' ocuvr; et res sourcgs flnanCLGres).

95. Pour etablir dzs programmes concernant le logement ot }'infrastructure, il
faut dresser prongSSLV&man ta liste des opérations & réalissr, conformément A
“1a pOllLlQUé an question, pour’ exécuter un plan._un; fois -que..la dyrée, -1'endroit
et les ' moyens  auront &td spec1f1ﬂs, ct créer des . 1nst1tut10ns .gqui. pesrmetitent
d'administrer &t d'sxécuter 1z programms.

96. La formulation dz politiques &t programmes concernant ls logement &t
1'infrastructurs s'est souvent heurtée i des difficultés resultant d'un manque
d'informitions relatives aux méthodes st techniques &, appliquer.  En  outre,
l'elaboration de plan national de développsmznt est presque toujours orlcntec vers
1z dévzloppement économique, les programmes concernant.  l& logement &t
J'infrastructure n'étant considérés qus comme un investissement social et de ce
fait classés non prioritairss. Avec la pression qu'exercent les populations des
bidonvillss &t 'des’ quartiers insuffisamment équipés, &n teznant compte du souci
des pouvoirs politiques de contrdler 1l'électorat qus constituent ces populations
et le désire d'embellir les villss surtout lss capitales nationales, on commence
acceordsr une attention particulidre 3 1a formulation de politiquas &t de programmes
iatéreéssant le seoteur du logement &t de 1'infrastructurs.

e
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97 .- Le manque apparent dz politigues .zt dz programmes nationaux appropriés dans
-3& domaine -du - legement. et de:l'infrastructurs s'sst traduit par une. grave pénuric
de logements st uns augmehtation des--quartisrs d'habitation non -réglemesntés, dont
las problimes ont é&té aggravés.. par: la’ tendancs - -actuells d'accroissement de. la
.migration vers les: zones urbaines. Il &st.dopnc indispansabls de mattrz & sxécution
‘des.; politiques &t programmes--nationaux- réalistes dans le domaine du logement et
de l'infrastructurs. ‘

98. En outrs, l'inmportance accordés au sscteur du logement &t de l'infrastructure
-engendrera des-.stimulants. pour différentes . branches dYactivités: &t . permettra
d'améliorsr les normes d¢ santé. -La contribution la.plus.importante qus. le sscteur
du logement &t de l'infrastructure peut apporter au développemenk. .économiqus -est
la formation de capital, qui & son tour profite aux investisssments dans 1'industris,
l'agriculturs, &te.. :

Obijzctifs

99. L&s -objectifs partieulisrs fixés dans -les. pelitiquas &t programmes .concernant
le logement ot les infrastructures, compte tenu dzs ressources disponibles ou
supposées le devenir dans le: délai couvsart  par rle . programmg, ; indiquent ls genre
de développement souhaité st les résultats & atteindre. Les objectifs peuvent
Etre A court, moysn. ou. kong: termes. et iqulils.-soient exprimés. gqualitativement ou
quantitativement, du point de vus économique, social ou matériel. L&s objectifs
sont suscsptibles d& changer au - fur st 4 mgsures  qus . le temps,. passet &b que 1la
situation, les bssoins et méms les valsurs évolusnt. HMais tant qu'ils ne changsment
~pas, .res objectifs .doivsng, absolumsnt , représenter la .cadrg. dans . lazqual s!insirent
iles politiquas-et les programmes formulés  -ainsi gue:l'ordre de, priorité établi. .

v Besoing - S e Lol : T . i
100. L'analysz du marché de la construction dans les pays e&n développemsnt indigue
généralement la proportion d&z la population en mesure de s'offrir un logement
"4 un prix .ou pour-un -loysr donné, l&ssgroupes- de -population. n'attsignant, pas ls
niveau gui exsrcs une dsmande réslle sur ls.marché n'étant pas pris-en.considération.
£i toutzfois les wvaleurs d'un pays sont telles que c& pays s'intéresse A ceux qui
‘R& SORt PAas &nNCore - &N MeEsure d'aXeroer - uMNng pression. &conomiqus, - €& pays - compts,
lors de l'identification. das bgseins,. L& nombre des loggments nécsssairzs, .du point

~devue quantitatif et qualitatif, pour combler 1'écart .sntre. la situationfpxistant&
gt c& qu'il juge &tre un minimum acczptabls pour tous.

10l. En c& qui concerne la production de logements et d'infrastructurss, les bssoins
prennent dans la plupart des pays e&n dévcloppament, d&, nombreuses formes: &t, . il
s'ajoute 2u mangque de logements proprement dit l'insuffisance d'équipements, ds
services, da voirie &t résszaux. divers. -

Normes

. 102. En ce cui concerne la production de logements st d'infrastructures, les normes
-yariesnt considérablement d'un pavs & l'autre, antre zongs .rurales et zon&s'urbain&s,
gn foriction du niveau de développement &t d'urbanisation, s¢lon 1z climat, la culture
viste.. Les normes dépendent des conditions qui-existent véritablemgnt dans .un pays,
‘surtout de la proportion de familles d..loger (familles  sans-abxi ow vivant dans
‘un logement surpszuplé ou délabré), des ressourcss disponiblss . {texrains, matériaux
dz construction, main-d‘'osuvre &t investissements..), des exigencss d'autres sscteurs
({santé, éducation, industrie, agriculture etc.. ), du taux d'accroissement
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démographique, dz la productivité &t de 1l'épargnez, du niveau technologique, surtout
dans ls ssctzur de la construction, du nivsau des traitements &t salaires par rappert
aux prix des tarrains st de la construction. Si lss normss fixées par un pays
sont trop élevées, 1l sera impossible d'attegindre 1i'objsctif fixé. Dans le cas
contraire, les réperciussions sur 1le processsus de développement sseront limitées.
Une norme acceptable au moment de préparer un programmez de logements pourrait ns
plus 1'&tre au cours dz l'exécution du programme A cause d'un changzment de
situation.

103. 'Lorsque l'on formule &t que l'on sxécutz des politiques &t programmes concsrnant
le logament zt 17 1nfrastructurc, il' faut accordszr uns attention particuliire aux
qu&stlons suivantes: o L :
1) planification de l'accroissement démographique;

2) accroissement de la productivité nationale &t des revenus;

3) accroissement de 1a formation de capital dans lec domaine du logement;

4) facilités de crédit pour le sectsur du logement ;

5) réduction du prix dec revient dans le secteur -du logement.

Planification de 1l'accroisssmant démbgraphique=

104. Lors de la formulation &t de 1'éxécution de& politigues st de programmes
concernant ls logement &t  Ll'infrastructure, ‘qui répondsnt Aaux besoins actusls st
futurs, il faut nécessairemznt tenir compte de 1l'accroisseament démographiqus futur
et mettre au point des programmes en fonction de 1l'accroissemznt de la popilation
totale &t &n particulier dz 1la population urbalne. Les programmes dsvraisnt
permettre d'atteindre les objectifs suxvants. B '

a) rendre l&s zones rurales &t lgs petits centrés urbains economlquamcnt viables
&t y crésr des conditions dz vie meilleures: :

b) résorber 1l'accroissement démographique &n  détournant unz proportion
1mportanta dz 1la population wars las p&tlts centree urbains &t vers les régions
relativemsnt sous-développées du pays ol ‘il est p0551b1c dz mattre l&s ressources
&n valsur; :

c) prévoir 1l'implantation Adc nouvelles activités, lorsque c'est possible &t

rentabls, de fagon A attirsr la main-d'osuvre hors dss zones urbaines congastionneés.

Accroigsement de la productivité nationale et degs revsnus

105. L'un dgs objsctifs essenticls du processus de développement &st, dans tous
les pays d'accroitre 12 production &t la productivité nationales ainsi que l&é revenu
dc'la populatien. En général si le revenu réel st exprimé en revenu par habitant,
i1’ augmente & un rythmc ‘plus lent que 1z produit intérisur brut. Il n'est
Jgeneralcment pas possiblsa d‘amellorer le secteur du legement &t de 1l'infrastructure
‘aussi rapld&mcnt guz lz prodult intérigur brut ou les auvtres éléments du rsvenu
‘de la population, &n raison-* ‘d& son important cozfficisnt d& capital st du fait
'quc le ravenu qui en découls’ ne peut #£tre smployé que sur unz période de plusigurs
'annecs. Il faut donc prendre &n considération les objectifs suivants:
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a} élgvar le barime des traitzments et salaires =zt le revenu national par
rapport au produit intériesur brut &t de ce fait liaptitude de la pownulation, & faire
face aux dépenses pour le logeament; . i,

b} augmentszr 1l'épargne et l'investisssment en proportion du produit intérizur
brut:

c¢) trouver lg rapport optimal s&ntre la consommation &t l'investissemant &t
planifier le développement éconemique st social de manitrs équilibrée;

d) utiliser 1ls szeoteur du logement pour améliorezr le niveaw du . revenu, de
1'épargne &t des investissements.

Accroissement dz la formation ds capital dans le domaine du logement

106. Le f£1it d'allousr un pourgsntage important du produit intéricur brut au sscteur .
du logement &t de l'infrastructurs n'engendre pas de fait les ressourcas financiédres
dont -cc sgctgur a bespin. On.ne peut pas non plus supposer Jqus c&t accroissement
doit se¢ faire aux dépens das investisssmerts dans d’2utres Scoteurs Aussi importants -
gquz  l'agricultursz ou 1l'industriz pour 1les pays africains, A moins gque cst
acereissement. ne serve 4 rgetifisr unez politigue antérisure irratiennslle ou
déseéquilibran, Toutefois --dans un pays en développement, l'accroisssment d4sas
investissements dans 1l scctsur du logement peut Etrs prélevé sur 1'accroissement
global dsz la preductiaon &t de 1'épargne Jue le processus de développement .sngendre.

Pacilités de crédit pour le sccteur du logement

107. Lazs pouveirs publics sont &n mesurs d'organiser st de créer des mécanismes
d'épargne &t da.crédit, Ils pzuvent 4galement faciliter le financement du logement
&n prenant les dispositions suivantes:

a) fournir une partiec ou 1l'ensembl:z des capitaux (sous forme de subvention)
nécessairss A 1'sidécution dse travaux d'infrastructures, ds voiris &t részaux divers:

b) fournir aux particuliers dee plans dz massz d& logements &t 1l'assistancs
technigque souhaitable, des parcellss de terrain ¢t 1'infrastructure indispensable;
iz prix du terrain =t dz l'infrastructurs, dsvant. &tre  remboursé sur une longus
période &t d'autrss ssarvices gétant fournis gratuitement ou 3 ung valsur symbelique;
on pesut égalsment envisager de fournir dss matériaux des construction, las frais
correspondants €tant ramboursés sur ung longus périodce:

¢) organissr le&s populations en coopératives &t aider les membres en . laur
accordant des préts &n matériaux dz construction &t &n assurant 1'sncadrement
tzchnigus:

d) fournir & dzs groupss dz particuliers. unc partic ou l'snsemble dss capitaux
nécessaires & 1'achat de logements, 3 un taun dfintérét faible &t avec des facilités
de remboursemant sur une longus durész:

&) encouragsr les  facilités de  crédit . aux  industrics de matérisux  de
construction &t sntraprisss de construction;
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f) =e&ncouragsr 1'épargne des populations e&n créant des banques spécialisées
sur le financemeznt du logament &t e&n accordant dgs intéréta  substantifs aux
épargnants.

Réduction du prix de revient dans ls sectzur du logement

108. Les pouvoirs publics peuvent faveriser des réductions du prix de revient dans
le secteur du logement &n influant sur le prix dez reviznt du .terrain, les normes
applicablzs, 1ie prix d& revient dg la construction, les frais administratifs &t
lez cofit du financement.

a) Prix de revient du terrain

109. Les pouvoirs publics peuvent prendre des mesures pour réduirs dirsctement
ou indirgctement, l prix dz revient du terrain, A savoir:

i} fournir das terrains gratuitement dans lz cadre de programmas -de -parcsllas.
assainies: : :
ii) weiller 3 ce que les impdts &t taxes prélevés sur las terrains utilisés
pour *la construction de logcmcnts soient aussi bas que possible;

iii)r&ncourag&n'liélaborntion~d& plane d& masse économiques -pour lgs programmes
de parcelles assainies;

iv) mettre en place un mécanisme d'enregistrement dss transactions immobililres;
v) metere &n place une fiscalité appropriés sur les plus-values foncidres;

vi) mzttre en place des mécanismes appropriés de fixation des prix &n cas
d'expropriation pour causs d'utilité publlqu

vii} droit de préemption au profit dss pouvoirs publics pour lezs transactions
immobilires;

viii}  réduire le . colit des +terrains destinés A loger las populations 3 faibls
revenuy &0 ayant reoourt Aau principe de “subventions croisées™. Il s'agit dJdans
un lotissement donné, .d'aménager certainss poarcelles pour les populations & revenu
moyzn ou élevé &t dc les vendre aux prix de marché pour compenssr le colit initial
du terrain; les autres parcelles étant venduss 3 deas prix symboliques aux populations
3 faible- revenu.

b) Normes applicables

110. Les pouveirs publics. psuvent prendre  des mesures influank, directement ou
indirzctement, sur la qualité du logemznt, A savoir: T

i} Faire adopter des normes correspondant aux ravenus dsas populatlons auxqucllas
lss programmes de logsments sont dastinéds;

ii) Faire adopter des normes meoins élsvées en ce qui concerne 1l'amélioration
des logements cxistantsy




iii) restrezindre leas programmes de legsments "grand standing" &t favoriscr
l'utilisation des matdriaux locaux de construction pour les programmes de logezments
destinés aux populations 3 faible revenu.

¢) Prix dz revient de la construction

111. Les pouvoirs publics peuvent prendrz des mesures pour faire baisssr le prix
de ravient dez 1la construction, ces mesures consistent a:

i) Assurer 1'élaboration de réglemsnts dez construction conformes a des &Xig&nces
de rentabilité, ce qui implique 1'adoption de normes minimales et 1'utilisation
de matériaux de construction produits localement;

ii) wveiller 3 ce que les impbts &t taxes prélevés sur les matériaux de
construction soient aussi bas que possible;

iii) réduire les impdts das industrics de matériaux de construction &t des
entreprises ds construction;

iv} &ncouragsr 1la production &t l'utilisation des matériaux de construction
produits localement;

v} encourager la recherche sur 1'habitat économique;

vi) encouragsr 1'élaboration de programmes de parcellss assainies, &t promouvoir
1'autoconstruction assistée;

viii) encourager -la goncurrenos asntre. les industriszs de matériaux de construction

&t l&s sntreprengurs;, . R R A S P S SR I

4

d) Frais d'administration

Ly LRI P Nl o

112. Les pouvoirs publics peuvent prendre  das mesurss pour rédnire dirsctemant
ou indirectasment, les frais dfadministration, ces mesures visant. d:

i)  sncourager la concurrsnce . entre  les. entreprises’ publiques ot privées
travajillant dans le secteur du biAtiment &t des travaux publics;

ii) accorder 1l'exonération décennals sur 1'impdt sur le b&ti pour toute nouvelle
by

construction 3 usage d'habitation principale;
iii} réduire les taxes &t impdts aux entr&prises de bAtiment &t travaux publics,

&) Cofit du financament

113. Les pouvoirs publics pzuvent prendrez des méesuras pour réduire le cofit du
financement &n veillant 3 ce que 1'intérét sur.les crédits 3 moyen &t long termes
soit aussi faible que possible; &n créant des bangues spécialisées sur le financemsnt.
du logement {(banque de 1'habitat par exemple), avec toutss les facilitéds possibles
pour que la bangue puisses accordar des préts logemant avec das intéréts trids faibles.

a) Programmes 3 court tarme

114. Lz programme 3 court terme doit remplir deux conditions -essenticlles. 1
faut veiller & ne pas prordre des mesures 3 court taerme qui risquent d'entraver
la réalisation des objectifs 2 long tasrme &t 1'application de 1la politique &t du
wogramme de logement ne doit pas provequer de graves troubles dans 1'industric
t5 matériaux ds construction &t du bitiment, troubles qui risqueraisnt de sz

'aduires pas une baisse de la production. Il &st par exemple inutile <de limiter

construction "grand standing" tant qu'il n'y 2 pas suffisamment dec possibilité

N R e T T e A
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Programmgss a4 court, moysh &t lofig térmes

.a) Programme & courg terme’ i
- B e——— . _ .

114. Le pregramme & court terme doit remplir deux conditions essentisllss. Il
faut veiller & ns pas prendre des mesures A court terme qui risquent d'sntraver
la réalisation des objectifs 3 long terme &t l'application de la politiques et du
programme de logement nc doit pas provoquer de graves troubles dans 1'industrie =
des matériaux ds construction et du batimsnt, troubles qui risqueraiznt de se&
traduire ‘pas une baisse de la production. Il est par exemple inutile de limiter

la construction "grand standing” tant qu'il n'y a pas suffisamment de possibilité

d'aceroitre la production de logements économiquees. Il sezrait égalzment nuisible
pour 1l& développement du sectsur d:’ 1a construction d'introduirs par exemple dés
impéts sur 1l'importation de certains matériaux de construction tant qu*il n'y ‘a
pas de possibilité de remplacer ces matériaux importés par des matériaux produits
localemant. I1 &st donc indispensable de programmsr correctement les différentes
m&eSUrss.
_ Lo
115. Les principales tAches 3 entreprendre dans ls cadre dz  la politigue &t du
programme & court tarme sont:
i} élaborsr des principes directeurs a suivre pour établir une - '‘politique ‘&t
un programme corcernant le logement st 1'infrastructure, qui définissent des normes
et objectifs réalistss pour des périodes données, ' S oL

ii) constituscr une basec de donnéss pour fixer les normss &t les objectifs}

iii) réviser &t élaborer des réglements de construction;

g

iv) établir las normss 3 respectsr &n ce qui concerne l'utilisation des terres;

v) é&laborer des plans types pour docs projets pilotes de 'conét;ucfiopl de
logements; )

vi) ‘établir des plans nationaux d'aménagement du territoire ot des plans
régionaux dec dévsloppement intégré;

vii) développer la roechorche pour  les matériaux de construction disponibles
localement; " C ‘ ‘ ‘

viii) procéder 3 des études géologigues systématiques des gisamgnfs"\existants
de matidrecs premidres; '
ix) former un personnel compétent &t &n nombrs suffisant spécialisé dans le
secteur de la construction;

%) informer le public sur la politique générale suivie dans 1le& sscteur 4v
logement.

" b) Programme i moyen torme
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116. Les principales tlches 3 entrsprandrz ou 3 poursuivre dans lz cadrz du programme
i moyen terme sont l&s suivantes:

i) poursuivrs, ou compléter csrtaines activités prévucs dans le programme
A court terme;

ii} acquérir fes terrains zn constituant uns importants rescrve fonciirs;

Ciii) établir des | sghéias dircctsurs d'aménagement ot d'urbainisme ot des plans
d'occupation des sols; ’

iv) construire dss projets pilotes de construction de logements. notamment
des progrlmmes de pafcell&s assxinies, des programmes d'assistance technique, des
programmes de  préts pour toiture onu des programmes d'autoconstruction assistée,
st mz trc é‘ profit 1l's xperlhncc acquiss lors de ces projests pilotss pour mettre
progrg551v;m»nt au point dbs projets de construct1on "de logsments economlques,

v) améliorar les logsmnents existants;

T RUERE . ) ; , . :
vi) élaborsr dss plans de masse pour de grands projets de construction de
logements économiques: '

vii) élaborer une nouvellc réglementation &n ce qui concerne les prits, les
loyers, les clauses dz bail, cro..

i.

' ¢) Programme 4 long terme

117. A ce stade on devrait avoir terminé liexécution des tdches prévuss dans les
programmes éfcourt ét‘moyen zrms, détsrminé lss coffsts &t atteints les objectifs.
Au cas ol cas bbj&ctifé'n'avalant pas été atteints il faut s'cfforcer de remédier
aux insuffisances rencontrézs lors de 1'exdcution des programmes 3 court &t moyan
terme. I1 s& peut qu'il soit alemen: nécessaire ds rdéévaluzr périodiquement

la sxtua*lon &n mgtﬁbry de logumunts &t de revoir les objzetifs fixéds,

.-1- LJ

V. . CONCLUSION

118. Lz présénf document  permet  ds sonstatar qus 11 prasqus  totalité des pays
afrlcalns ont mis en ploace des stroddglas dz développament du szctsur du logamcnt.
Certaings mbsurbs ont &té proposéss dans ¢z document &t lzur appllcat on parmettralt'
d*amdliorsr les pOllthuCG st prOngmmES deﬂq mis &n placs dans les piys ~fricains.
Ces nesurss  sont ggnerwlbs, ct chaquu pays, &n fonction dc s&s conditions
économiques, sociales &t  culturellss pourraiznt adentsr les mesures qui lui
convisnnent.

119. Plusisurs factesurs compromsuiant la mwiss &n ogsuvres offsctive des politiques
&t programmes de deéeveloppement du secteur du logement st des infrastyructures, parmi
zux l'insuffisance das rsssources consacréss & c& saotsur, &h raison sssentizllemant
dzs besoins de financement des autres scotsurs de 1'dconomic. I1 v & é&galement
le fait que les services ds logemsnt nexercent pas de controls sur l'origing des
fonds qui pourraient &rre utilement investis dans le  logement. De plus, les
qusstions rezlatives aux sous-ssccreurs particulidrzment vitaux du logement, qu'til
s'agisse des matdriaux dsz censtruction, d&s terrairs 3 bitir et du financement
ne sont d'une maniire générals pas sous 1z responsabilité des services du logement,
mais plutdt de différents ministires. 11 zn résults quz, Sans la plupart des pays,
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le financement Adu lfoazment ne fait pais 1'eobizt d'unz priorite 1bsolus =t d'un:
attention suffisante.

120, T1 s&xiste vraisemblablsment un moyasn zfficace de pallier les Aifficultés qua
souldve lz financement du secteur Ju logament &t qui consisterait an la mises &n
place ‘par las gouvernszments d'un cadre législatif cui permettz de consacrsr  uns
partic de l'epargne & long terme ot des bénéfices cumulatifs des banques commarciales
au développgm&nt du szcteur du logoment.

121 En plus des problem;s de financement qui constitusnt un aspsct important de
sxécution dss politiquss &t programmes de logsments ot d'infrastructures, 3'autres
guestions sont égalsment 4 sxaminsr. Il s'agitc de:

i) reorgdnlscr lzs mecanlsmus administratifs &t structurels en ce qu1 TONC&INs
le shctcur du logamgnt et dbs Lnfrast Ucrures; o

“ii) nppllqugr das mes uras sfficaces concernant 1! acquisition &t 1l'utilisation
des sols ainsi ‘qus 1la xeglumbntatlon en matiire de construction définissant les
normes &t spécifications générales;

iii) encourager 1'adoption s méthodes efficaces dz gzstion de la construction
du logement &t du parc immobilizr &n général; ' ‘ ‘

iv) sncouragsr Iz développement d'un corps d'entreprensurs de construction,
d'ingénisirs conszils, d'agents de maitrise st de gestionnaires de: logsments;

v) établir “es programmes de formation A4 1l'intention du p,rsonnbl travalllant
dans le secteur du logsment 32 tous lss nivsauX. : oo '

122, 11 ressort ds ¢t qui préciisz que le développiment du sccteur du logement &t
de 1! 1nfrastructurc nécesoite “initiatives ot 4ss décisions impertantes ds (la
part des gouvarn_mcnrs.' e ' C o

123.°1e8 gouvernements africains davrént accordsr dans 1'ensemble dé 1Uurs economlcs,"
un rang de priorité ~u szcteur du logement. 1ls doivent formuler dcs pol]thuas
nouvelles, innover =&t aveir rzcours A dss mesurss appropridss afin ds p;*mptfra
a4 c¢c& secteur de s& réorganisszr &t d'acquérir des  ressources pOur répondre
zfficacement A 1a demands sans cesse Ccroissante &n ma atidre de logements. OQutre
des mesures de pollthug générale, 1l &st vital gu'un support 1nst1tut10nnc1 soit
fourni pou* 1 ﬁmellora_lcﬁ du axcghux, le sectgur du  logement nécessite  &n
particulisr une planification détaillée, une assistance financire, une formation
professionnelles ainsi qus des travaux de rechsrche sur la construction &t les
matériaux dz construction, auxguels on devrait accorder uns attzntion partiquli&;g.




BIBLIOGRAFPHIE

LA




