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RAPPORT DS LA REUNION D'EXPERTS SUR LES COUTS DE

CONSTRUCTION DES MISONS D'HABITATION

I. RAPPORT GEN12UL V'£ LA REUNION

Historique

1. La necessite de la cooperation africaine pour la solution des problemes

afferents aux couts de construction des maisons d'habitation a ete raentionnee

dans les reoommandations formuleen a la huitieme session de la CEA (E/CN.14/353)

au titre du Jrojet 113 du Programe de travail de la C3A, qui prevoit le ras-

semblement! l'analyse et, I1exploitation des renseignements sur llhabitatT le

bStiment et 1'amenagement, pays par pays, pour I1ensemble du continent. Les

donnees reunies doivent porter notamment sur les coilts de la construction

et de l'amenagement, les exigenoea fonctionnelles et la normalisation. Les

recommandations de la huiticme session se fondaient sur les etudes prelimi-

naires publiees dans L'habitat en APrique (publication des Nations Unies,

num^ro de vente 66.II.K.4, septcxbre 1965^.

2. En consequence, le secretariat de la CSA, par 1'intermediate de sa

Section de l^habitat, s'efforce d'orga,niser une collaboration permanente

entre pays africainsf sous-region par sous-region, pour lfechange de rensei

gnements sur les couts de construction des maisons d*habitation. La Reunion

d'experts sur les couts de-construction des maisons d'habitation, tenue a

Addis-Abeba du 23 au 29 avril'1963, constituait le premier pas sur la voie

dfune cooperation permanente dann co domaine entre les pays de la sous-region

de l'Afrique de l'est.

Participants

3. Cette reunion a groupe 18 exports venus de neuf pays est-africains,

des representants de I'-OIT, de l'Oi^S et du Centre de l'habitation, de la

construction et de la planification des Nations Unies, a New Yorlc, ainsi

que des consultants et des fonctionnaires de la CEA. (Voir la liste des

participants a l'annsxe II du present rapport).
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Ouverture de la Reunion

4« La reunion a eu lieu dans les locaux de l'Ethio-Swedish Institute of

Building Technology. centre technique de la construction en Sthiopie.

5. La reunion a ete ouverte le 23 avril 1968, a 10 heures, par le vice-

ministre ethiopien des travaux publics, Son Excellence Ato Imlugata Sine, Giorgis

qui a prononce un discours au nom du pays hote (annexe IV) et L. Pandit, direc-

teur par interim de la Division de l'industrie et de l'habitat, qui a exprimes

au nom du Secretaire executif de la Commission, les objectifs poursuivis par le

secretariat (annexe V).

6. K. Abdulaziz Hazi Diria (Somalie), li, R.V. Prescott (Kenya) et Ato Tadesse

Chelcol (Ethiopie) ont ete elus respectivement president, co-president et rap

porteur de la reunion.

7. Les participants ont adopte l'ordre du jour etabli pour cette session

(annexe I).

Documents de reference

8. Outre L*habitat en Afrique (cite au paragraphe 1), deux importantes etudes

anterieurement effectuees dans le cadre de l'Organisation des Nations Uniesj

ont ete presentees :

i) L*etude de la CEE^ Le coQ.t de la construction de logements en Europe

(ST/ECE/HOU/8), publiee a Geneve en 1963, donne una idee complete de

tous les facteurs qui influent sur les cotlts de construction des maisons

d'habitation en Europe. Les logements etudies ont ete choisis dans des

blocs d'appartements dont les caracteristiques sont les memes dans les

villes europeennes. Les logements et les couts de I1 urope sont dif

ferent s de ceux de 1'Afrique, mais les methodes utilisees en Europe

pour l*analyse du cout de construction des maisons d'habitation peu-

vent §tre appliquees sur le continent. La formule la plus interessante

dans cette etude est la suivante :

Y = af + bin + c;
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T etant le cofit de la maison d'habitation, a, b et c des elements de

ce coUt, f la surface du logement et m, le nombre de pieces. D'apres

les normes europeennes actuellement en vigueur (telles qu'elles ont

ete presentees par la France et la Finlande) :

a:b:c: 1:9:45

ii) L1etude de la CEPAL, Proposal for a study of the Construction Costs of

Housing in the Central American Isthmus (E/CN.I2/CCE/SC.4/26), publiee

a New York le 15 octobre 1966, a ete presentee par un expert du Centre

de l!habitation des Nations Unies. Ce dernier a fait observer que

cette etude des coflts aidera a determiner le degre d'utilite que pre-

ben-tent l'application de methodes d'entraide et dfautoconstruction

de logements ainsi que la livraison de raaisons partiellement finies.

Cette etude visait egalement a faciliter la selection de systemes

et de raateriaux de construction economiquement avantageux et a meca-

niser davantage les operations en vue d{en accro£tre la producti-

vite. Inexpert a signals qu'un projet pilote de construction de

600 maisons d'habitation est en voie de realisation en Amerique

centrale. Ce projet, entrepris en commun par les six pays de la

region, vise a creer des logements a meilleur raarche pcur les

classes economiquement tres faibles. Ce projet pilote a e*te organise

par les six instituts centramericains de 1'habitation avec le concours

de cinq organismes international qui travaillent actuellement dans le

domaine de l!habitat en Amerique centrale.

iii) A propos de la terminologie et de la classification necessaires a la

presentation des coats de construction de maisons d'habitation, on a

mentionne la Building Classification Practices (Rapport n» 6 du CIB)

publiee a Rotterdam en ^^S6B ie CIB, Conseil international du b&timent

pour la recherche, les etudes et la documentation, est I1organisation

internationale reconnue par les Nations Unies (statut de consultant

de categorie A) dans le domaine en question. Dans la pratique, le

systeme SfB recommande par le CIB peut gtre illustre par le reper

toire des produits presents dans le Jubilee Yearbook 196^. public

^°^ 1>East Africa Institute of Architects par la Guides and Handbooks

Of Africa Publishing Company a Nairobi, en mars 1963.
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Les participants ont decide d!util:.ser; aux fins de classification,

le systeme SfB reconiman&e var le CIB.

iv) Le Document de travail^du j^j?gjariat (e/CN.14/HOU/12) a ete utilise

pendant toute la reunion. Les rGCOjumandations formulees sur la base

de cette note figurent aux ci:.apitres II a V du present rapport. On

trouvera a l'anneze III de ce rapport la liste des documents pre"-

sentes a la, reunion.

Documents specialises

9. -Trois etudes specialir.eoc cnb egalement ete presentees a la reunion :

i) Informations sur leg galairsa appliques dans 1 Industrie de la cons

truction, d?ns quslquos -\yn de l'Afrique de l'est et de 1'Afrique

eentrale (e/cNoI^/KOU/I^Vj doc^jmant etabli par l'OIT et preeente par

le representant. 0.2. oet organicmej

ii) Planning of sanitation f'.v low-cost housing; (e/CNo14/H0U/14)i presents

par le represented"1, de I'oUS;

iii) Aided self-help an p, factor..in._.lo^-cj>gtj^using (E/CN.14/HOU/15)

document presente pfr* lc secretariat de la CEA, qui a donne lieu a

une discussion tres anirr.-ie r.ur Ion av^nt?.ges de l'autoconstruction

assistee d*habitations a "ben in?.rche.

Documents presences par lea psya

10, Les experts de l'Ethiopie, du lOJnya, de iyadagascar, du iialawi et de la

Zambie ont fait des exposes eonceraant leur pays, qui seront publies en

temps utile comme fichea. do rerseigncments de la OKA.. Ces exposes insistent

en particulier sur les raethoies qui pcrnettertt de reduire les cotits de cons

truction et d!ameliorer eia mSrco tamps la qualite des logements.

11. A propos des couts de cor.struobicn, l'expert malgache fait' observer que

deux oas distincts se presentont en Afrique*

On a beaucoup pafle d.'utiliser des materiausc d'origine l&Gale~ea-t"itue de re

duire cette categorie d^in.porba.VLoar ct, p&rtant, lee co^ts de construotion de

rr.tr ?.o::-. v.h..: i:-y-z\ d'offrcs cl«j uiateriaux locaux intervient
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dans le cadre d'un systeme .europeen de construction, on aboutit iim resuitat

contraire au but vise du fait que 1»utilisation de matdriaux locaux sous-forme

de panneaux.auide matieres vegetales revient plus cher quecelle de mate-

riaux industriels ordinaires.

Par consequent, les recnerches de classification.devaient porter princi-

palement sur ce point, de merae que 1'analyse des cotits de construction d'ha-

bitations et, en particulier, des couts de logements a bon marche, II

convient d'etablir une distinction entre ,

a) le systeme europeen de construction et

b) le systeme traditionnel qui est celui d'une proportion notable de

la population (a J5adagascar, par exemple la population ucbaine ne '"

representait que 20 pour 100 de la population totale).

Cooperation future

12. Les experts se sont felicites de 1*occasion qui leur etait donnee de

se reunir et ont ete unanimes a reconnaitre que la cooperation ainsi ine-

tauree doit se poursuivre.

Le secretariat de la CM a ete prie de coordonner la future coopera

tion entre les pays concernes et de servir de secretariat au Groupe de

travail permanent de l'Afrique de 1'est sur les couts de construction

d1habitations, constitue par des experts designes par leur gouvernement

a participer a la reunion.

On a fait valoir que, meme si les travaux courants doivent s'effectuer

par voie de correspondance, il ne faut pas negliger la convocation perio-

dique de reunions. Par consequent le secretariat a ete prie de trouver

le moyen d'organiser une nouvelle reunion dans deux ans. On a fait remar-

quer, en particulier, que le secretariat doit aviser regulierement tous les

membres du Groupe de travail des faits pertinents qui se produisent non

seulement en Afrique de l'est, mais egalement en d'autres parties du monde.

Les participants ont laisse au secretariat le soin de formuler de maniere

plus precise les modalites d'une telle cooperation.
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13. Selon les experts, il est tres important que 1'Organisation des Nations

Unies et les autres organismes foumisseurs d'assistance multilateral ou

bilaterale participent davantage aux travaux visant a reduire les couts de

construction de logements. A ce propos, ils ont demande a. l'ONU d'accorder

priorite aux pays de l'Afrique de l'est et d'entreprendre aussitot que

possible des projets pilotes essentiels dans cette sous-region, peut-Stre

en collaboration avec d'autres organismes d'assistance multilateral ou

bilaterale. Les participants ont ete d'avis que les organismes specialises,

tels le Programme alimentaire mondial et le Fonds special des Nations Unies,

pourraient aider a ameliorer les taudis, comme ils I1ont fait avec succes

dans d'autres regions.

Excursion

14. A 1finvitation cbi Gouv©rnement.^tliiopienr. le& participants ont visite",

le 27 avril, le projet pilote IColfe de logements (illustre dans le document

de travail du secretariat). Cette excursion avait ete precede'e d!un expose

but les travaux actuels et future d'amenagement de la ville d'Addis-TA.beba,

Recommandations

15. Pour atteindre l!objectif fixe, a savoir fournir les meilleurs loge

ments possibles aux plus bas prix - il est essentiel de connaitre non seule^-

ment les prix, mais egalement les.collts de production, des maisons d*habi-

tation. C'est pourquoi les participants ont formule les recommandations

suivantes ;

i) Le Groupe de travail permanent de 1'Afrique de l'est sur les couts

de construction d'habitations (mentionne au paragraphe 12 ci-dessus)

assurera, de concert avec le secretariat de la CEA, la coordination

des travaux dans ce domaine.

ii) L'Organisation des Nations Unies (qui pourrait peut-§tre se concerter

avec d'autres organismes d'assistance multilaterale ou bilaterale)

est priee d'entreprendre, par priorite, des projets pilotes essen

tiels dans la sous-region de l'Afrique de l'est (comme il est dit

au paragraphe 13 ci-dessus). Les gouveraements des pays interesses

achemineront, par le voie hierarchique normale, leurs demandes de

fonds pour ces projets.
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iii) Pour la presentation du cotit des projets de logements, les gouverne-

ments et autres autorites competentes utiliseront le questionnaire

du type convenu (dont il est question aux paragraphes 20 a 33 ci-

apres), afin de permettre une comparaison des donnees pertinentes.

Une fois remplis? les questionnaires devront etre renvoyes, sans

delai, au secretariat de la CEA pour depouilleinent.

iv) La CEA diffusera des renseignements sur le cout des projets de

logements et utilisera, a cette fin, les fiches types convenues

(mentioiinees au paragraphe 38 ci-apres).

v) II est indispensable que tous les pays interesses utilisent, pour

l!analyse des coftts, la m§me terminologie et la meme classification.

On appliquera a cet effet le systeme SfB recommande par le Conseil

international du bi/timent pour la recherche, les etudes et la docu

mentation (CIB, statut de consultant de categorie A aupres de l!0rga-

nisation des Nations Unies), (voir alinea iii) du paragraphe 8 ci-

dessus). La terminologie de base adoptee a la reunion figure-aux-

paragraphes 17 et 18 ci-dessous, .

vi) II importe que les gouvernements interesses prennent I1initiative

de recusillir des donnees sur les couts de construction de loge

ments, de me"me que sur le developpement des industries locales de

mat^riaux de construction, et qu'ils commencent a reunir et a dif-

fuser des statistiques sur ces sujets ainsi qiie des renseignements

sur les techniques utilisees (voir a ce propos les alin#as a) et e)

du paragraphe 37 ci-dessous).

Clo'ture de la Reunion

16. Une fois lu et approuve le second projet de rapport final et ses

annexes, le President a declare la Reunion close le 29 avril a 13 heures,

A cette occasion, le President a remercie les experts et les pbservateurs,

ainsi que les fonctionnaires du secretariat qui avaient pris part a la

reunion, ajoutant que les participants avaient ete tres sensibles aux dis

positions prises par le Gouvernement ethiopien et son Centre technique de la

construction, Enfin, le Co-President *, adresse au nom des participants, dee

remerciements au President de la Reunion,
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II. TERMOLOGIE DE BASE POUR LA PRESENTATION DSS COUTS DE CONSTRUCTION

DES MISONS D* HABITATION

17* Les participants ont decide d'adopter la terminologie recommandee par

le CIB dans son rapport nuraero 6 :

Produits pour la construction

Ce terme designe tous les materiaux et objets utilises dans la cons

truction des bUtiments (symbole SfB , une lettre majuscule).

Les produits pour la construction sont de deux sortes ; les matieres

amorphes et les constituents. Ce dernier groupe comprend les consti-

tuants generaux et les constituants particuliers. Les echafaudages,

fermetures, machines, articles de nettoyage, etc. qui ne restent pas

dans le batiraent terraine, de meme que les matieres premieres servant

a la fabrication des elements de construction n'entrent pas dans cette

categorie,

xiatieres amorphes

II s!agit de materiaux de construction amorphes ou d'une forme non

definie, tels que gravier, mortier, peinture, beton frais.

Constituants generaux

Cette rubrique comprend les constituants d!un emploi general, non limits

a un seul element du b&timent, qui servent principalement a des ouvrages

realises par assemblage de nombreuses unites semblables, tels que pan-

neaux, t31es, planches, blocs, fils metalliques.

Constituants particuliers

Les constituants particuliers sont destines a une application parti-

culiere dont la coratinaison avec un grand nombro de constituants de la

m3me cate*gorie n'est pas prevue. C'est cette caracte*ristique qui lee

distingue des constituants generaux. Les constituants particuliers

comprennent les portes, les fenetres, les cuisinieres, les baignoires,

les serrures, les verrous, etc.
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foateriau constituant

Ce terme d^signe la matiere constituant un element de construction

(symbole SfB une lettre minuscule). Les mate'riaux constiiiuants

comprennent le bois, l'acier, le beton, I'amiante-ciment, la laine

minerale, etc. (Cette categorie du systeme SfB reunit des matieres

qui presentent, eu egard aux travaux de construction, des caracte-

ristiques analogues du point de vue pratique et non chimique).

Elements-de construction

Par elements de cons1rruci^n-,_^>n^entejnd_J^^p

petites ou grandes, d'un bUtiment, par exemple murs, toitures, planchers,

poignees, lavabos, fen§tresf etc. (symbole SfB : un nombre entre paren

theses),

Du fait de leur integratioiiHians--le_JbS^iDfint^HKnis-J_e«T^^ d©

coiistruction^denrienjaent des elements du bStiment ou contribuent a la

creation de ces elements. Une porte, par exemple, est un constituant

particulier (SfB : X(32-)X-"5^and^ell©-arrive au chan.tder,,iaais un

Element du bStiment (SfB ; (32)) apres son installation.

I8t Pour les termes utilises comme rubriques, les participants a la

Reunion ont decide d'adopter les definitions suivantes :

i) Le terme batiment designe l'edification et l'entretien continus

de bStiments, y compris les travaux, de construction de toutes sortes.

ii) Le terme construction englobe toutes les activites se deroulant sur

le chantier et les autres lieux de travail (travaux de V entrepreneur,

y compris la responsabilite et les activites correspondantes de ges-

tion, aais non compris les travaux preparatoires tels que les etudes

et l!administration par le proprietaire)-

iii) Ll^ude comprend tous les travaux (recherches, normalisation, refe

rences juridiques) sur lesquelles se fonde le plan proprement dit.

La preparation des documents, la surveillance et la gestion du

contrat figurent sous cette rubrique, de m@me que tous les hono-

raires et faux frais y afferents.
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iv) La rubrique administration par le proprietaire comprend toutes les

depenses du proprietaire autres que celles afferant a la construction

du ba*timent et a, l'etude. " '

v) Par gestion on entend les travaux de preparation et de surveillance

de I1entrepreneur se rapportant a, la construction.

Cette rubrique se partage entre la gestion sur le chantier et la

gestion hors du chantier, Le benefice de 1'entreprensur entrera

dans la gestion hors du chantier.

vi) Les frais (ou couts) de construction comprennent les charges aonuelles

afferentes a. 1'investissement a. l'entretien et aux depenses de fone—

tionnement*

IHVESTISSEMEM1

Terrain

acquisition

plan de masse et anenagement

BStiment (

Etudes et administration par

le proprietaire

construction

gestion

equipement

main—d1 oetivre

produits.pour la construction

CHARGES ANMJ3LLES

Interet

Amorti ssement

Entretien

Depenses de fonciiionnement

19* Les participants ont reconnu l'importance que presente un rapport |qui-

libre entre les charges annuelles afferentes a une maison d*habitation et le

revenu annuel de la famille qui 1'occupe; mais ils ont decide de ne sfiH-t4—■

resser, pour le moment, qu'a, I'echange de renseignements sur les investis—

sements en capital.



E/CN.14/416
E/CN.14/HOU/17

Page 11

III. LA DECOMPOSITION DES COUTS D3 CONSTRUCTION DSS fcAISONS D'HABITATION

20. Les participants se sont mis d'accord sur un Questionnaire type relatif

a la construction de logements pour les economiquement faibles dans les pays

membres de la CEA (E/CM.14/H0U/i6/Rev.i). Ce document se fonde sur les prin-

cipes de la decomposition de l'investissement en capital dans les habitations,

qui sont enonces ci-apres ;

21• Les investissements dans les habitations se composent de deux elements

de depenses :

Terrain et amenagement du terrain;

Batiment,

22. Les couts du terrain et de 1!amenagement du terrain sent souvent exclus

des couts afferents aux projets dThabitations, bien qu'il sfagisse de toute

evidence d'tfn1 investis~seraent indispensable pour 1' aaenagemenV &e la""ao*ne"¥ "

ba"tir consideree.

23. Le prix du terrain et le cout d'amenagement de celui-ci doiveiit se re-,

fleter dans le prix du lot a batir. Lorsqu'on ne connait ni le prix du terrain

ni le cout de son amenagement, la valeur du lot peut §tre calculee d'apres le

loyer annuel per9u. Si le prix du lot ne couvre pas entierement les couts

du terrain et de 1'amenagement de ce dernier, il faut le signaler dans une

note en bas de page.

24. Tres souvent les projets d'habitationeoouvriront des terrains vagues.

Dans ce cas, le prix du terrain et le cout de l'amenagement de celui-ci de- ■

vront §tre ventiles comme suit :

Achat du terrain 5

Arpentage du terrain et plan de masse;

Amenagement du terrain;

Pares et espaces ouyerts;

Routes et trottoirsj

Protection contre les eaux pluviales;

Egoutsj — .......— — -

Alimentation en eauj

Electricitej

Divers (specifier).
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25* Pour le-calouL ties .depenses correspondant _.aux routes et aux principaux

services, il faut tenir compte de tous les cou"ts des travaux effectues. Les

raccordements eur les lots prives seront compris dans la construction du

bStiment et considered comme "elements sur le lot a bStir".

26• Les (iepenses d'investissements relatives au bStiment se re"partissent

entre deux rubriques principales :

Etude et administration par le proprietaire;

Construction du bStiment.

27* Les coftts d!etudes et d'administration par le propri^taire^oomprennent :

Les honoraires des consultants;

Les traitements, salaires et depenses de bureau;

Divers,

28t LeB coflts de construction du bStimenV"&e-o^)artiasen*-gfo4yilftmfln'f -^^mn

suit :

Contrat Principal;

Sous^contratst portan-fc par--exemple sur les installations-saaijtaipes-ou-

41ectriques (et autres sortes de sous—contrats).

29« Chaque contrat se divise en trois categories principales :

Frais de gestion et frais generauxj

Elements sur le lot a. bStir (coilts nets);

Elements de construction (coOts. nets).

30, Les frais de gestion et frais generaux seront ventiles, si possible, dans

Chaque contrat entre les rubriques suivantes :

Gestion hors du chantier;

Gestion sur le chantier;

Transports (a lfexclusion des livraisons directes de produits pour la

construction ou du transport quotidien de la main-d'oeuvre)j

l*jateriaux et services non specifies •

311 La rubrique elements snr le lot a bgtir englobe le defrichement et le

nivellement du lotf les surfaces revStues, les jardins, le drainage et les
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egouts dans le lot prive, les raccordements pour l'eau et 1'electricite

du mur exterieur du bStiment jusqu'aux canalisations et lignes principals,

les clStures et autres amenagements du m§me ordre qui ne font pas partie

du bailment proprement dit. Cette rubrique comportera les divisions sui-

vantes :

Defrichement et nivellement du lot;

Surfaces revenues, jardins et clStures;

Drainage, raccordements pour 1'eau et l'electricite;

Divers (fosse septique, fosse d'infiltration, etc.)

52* Les elements de construction a considerer pour la decomposition des

coilts nets afferents au bStiment seront enumeres conformement au systeme
SfB :

(1) Elements dfinfrastructure

(2) Elements principaux

(3) Elements secondaires

(4) RevStements

(5) Installations

(6) Installations

(7) Equipement fixe

(terrassement, fondation et autres

elements d1infrastructure)j

(murs, planchers, toitures et autres

elements principaux);

(fengtres, portes, plafonds et autres

elements secondaires);

(y compris l'enduit et autres rev§te-

ments exterieurs, revetement de sols

et peinture);

(installations sanitaires, chauffage,

conditionnement de 1'air et ventilation);

ce groupe ne comprend pas les installa

tions fixes telles qu'eviers, toilettes,

etc, figurant sous la rubrique 7 ci-

dessous

(electriques et mecaniques), non comprise

les installations fixes telles que cui-

sinieres electriquesj

(toutes categories)

33. On trouvera a, la page suivante un tableau de la decomposition des couts

de construction d»habitations d'apres le systeme SfB. Chaque element de

construction (un mur, par exemple) se compose d'un ou plusieurs ouvrages

(briquetager plStrage, etc,)-
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..IV. SUGGESTIONS RELATIVES A LA COLLECTS D3S POICIJEES DE REFERENCE POUR

L'ANALYSE 32T L'ESTIi'&TION DES COUTS AFFJ3R3HTS AUX PrtO.TETS B-'HABITATIONS

34* Apres avoir pris les decisions cignalees dans les chapitres precedents

du present rapport, les participants cnt discute de la procedure a suivre

pour la collecte des renseigneasnts a echanger*,

35* Dans la premiere phase do la cooperation qui vient de s'instaurer, les

autorites competentes devront. selon 1'avis des experts, appliquer leurs

propres methodes (toutes differences lea unfts des autres) de collecte des

donne*es sur les couts reels ou p:.vi3t gut Iss prix de construction d'habi-

tations effectivement pratique**. Bier, qu'il soit possible a l*lieure actuelle

de fournir une indication approximative des pri:c pratiques dans les divers

pays, il est indispensable rue les respcncables utilisent, a l'avenir, un

seul et m@me systerae d'enre^istroKent de dcrinoet*.

36. Par consequents Ie3 partioip-sjits ont ete d'avis de recommander ins-

tamment, tant aux autorites nationales coacemees qu'au secretariat de la

CEA, d'adopter le memo s^jVcine; fonde zvx Xos r-ooormandations du CIB ap-

prouvees a la reunion (ntys';firo EfB) r

37« Afin de guider les travaux dos autorites eon:pste*rbes, il a ete recom-

mande de suivre la procedure ev.ivs.nte de r.clilecire do doi?ne*es :

a) Prendre note des emplacements et des types de "bStiaents consideres;

\)) Pour chaque emplacement et cjiaque type de bStiment, indiquer:

i) Les prix des proSuits pour la construction (sur le chantier),

base et indices

ii) Les taux de salaire par heure de travail, pour l'horaire normal

et les heures supplementairec;, "base ei; indice;

iii) La productivibe de la main-d'oeuvre mesuree en fonction dee dif-

ferents travaux effoctucr; et des differences teohniques utilisees,

base et indice ;

(Note : par mesure de la productivity de la main-d'oeuvre, on
entend des in&icateure t:;ls que le nom'ore de briques de cer-

taines dimensions et d'un certain poids posers par"heures d'ou-

vrier , le nombi-o de yc.rds cu de metres carres peints par heure

de travail au pLrLccau ou pu pistolet, etc* La collecte et l'ac—

tualisation Hietlio&iqu'jUj do tols renceigneiaents pour les metiers at

taches qv.i r'y prCtonl (cc.npte tenu des variations de la prodr.c-

tivite) ren&raif-mi; grs/id service a I1 entrepreneur en ce qiii con-
cerne la plsrj.fio^tioi: des ^rsA'a1^,
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iv) Le coflt de ^utilisation de l'equipement et des moyens de trans

port (taux horaire de location et, s'il y a lieu, le taux appli

cable aux temps d1 immobilisation, ainsi que le coiit de I'equipe-

ment (calcule en fonction de l'amortissement);

v) Lee frais de gestion et les frais generaux.

c) Dresser la liste des travaux de construction retenus (pour tous les

lieux), indiquant :

i) Les produits et les quantites necessaires par unite de travail,

y compris les dechets;

ii) Le nombre d'heures d'ouvrier normalement-' requis par unite de

travail;

(Note : cette indication se refere a la productivite effective

moyenne d'un travailleur, compte tenu du temps pour lequel il

est paye mais pendant lequel il ne travaille pas (par exemple,
temps perdu par suite d'une interruption ou d!une organisation

imparfaite du travail et d'autres imprevus); l?alinea iii) du
paragraphe b) ci-dessus ne vise que la productivite relative au

temps de travail proprement dit.

iii) Le temps d'utilisation de 1'equipeinent normalement requis par

unite de travail.

d) Dresser la liste des elements de construction retenus (murs, plan-

chers, etc.)) montrant le nombre des unites de travail (maconnerie,

carrelage, etc.) necessaires pour chaque element.

1/ Indice de productivite de la main-d^euvre = 100,
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Afin que les listes prevues aux alineas a) a b) ci-dessus soient fa-

cilement utilisables dans la pratique, on appliquera corame suit le systeme

SfB pour les diverses dispositions ;

a) Pas de disposition particulieres. Les bailments enregistres
sont repartis en trois groupes :

BStiments residentiels

Batiments non residentiels

Autres travaux de construction

Liste

(ev : UDC 728)

(ev : UDC 72)

(ev : UDC 62)

Liste b) i) Produits pour la construction

ii) Ouvriers qualifies et semi-
qualifies

Manoeuvres

iii) Productivite de la main-d'oeuvre

iv) Equipement

v) Gestion

Liste c) Travaux de construction (produits +
heures de travail + heures d'utili-
sation du materiel)

Liste d) Elements de construction

Indication des travaux de cons

truction effectues

SfB

sfB c/x

SfB

SfB(iO)/(89)

SfB C/X

V.

e) Etablir, au fur et a mesure des besoins, pour des emplacements et des
types de bStiments pertinents, a des periodes appropriees :

i) la liste des prix des unites de travail (c)+(b);

ii) la liste des elements de coQts correspondants (a)+(e)(i),

FICHES TYPES DE RENSEIGIMENTS

38. U Reunion a adopte un modele de fiches de renseignements qui permettra

au secretariat de la CEA, de diffuser les informations obtenues des pays

membres. Cette formule figure a la page suivante du present rapport.





COMMISSION ECONOM1QUE DES NATIONS UNIES

POUR L'AFRIQUE

FICHES DE RENSEIGNEMENTS SUR L' HABITATION

LA CONSTRUCTION ET LA PLANIFICATION

ETHIOPIE 5

Tableau: C5

Date:Mar. 1968

COUT DE LA CONSTRUCTION DE MAISONS

Projet: Logements Pilote Kolfe, Addis Abeba

Sourse: Ethio-Swedish Institute of Building Technology, Ethiopie
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ANNEXE I

ORDRE DU JOUR

1. Inscription des participants.

2. Discours d'ouverture,

3- Election da Bureau.

4« Adoption de 1'ordre du jour et organisation des travauz

de la reunion.

5* Discaurs d'ouverture.

6. Terminologie de base des coilts de construction des maisons

d1habitation,

7. Ventilation des coftts de construction des maisons

d'habitation,

8. Collecte des donnees de base pour X'estimation des coftts.

9« Fiches types de renseignements,

10« Cooperation future*

11. Documents pre"sentes par les paysf

12. Divers,

13- Adoption du rapport final et des resolutions.
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ANNEXE II

LISTE DES PARTICIPANTS

Experts

ETHIOPia/ETHIOPIE

KENYA

LESOTHO

I-SADAGASCAR

1-iALAWI

SWAZIIiAND/sOUAZILAND

Ato Shitto ikiersha

Deputy Chief Architect

1-dnistry of Public Works

P.O. Box 3386

Addis Ababa

Inr. R.V. Prescott

Chief Quantity Suiveypr

1-j.nistry of VJorks

P.O. Box 30260

Nairobi

lyr. i^anasse Sello

jxdnistry of Interior

P.O. Box 174

iiaseru
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LISTS DES DOCUMEHTS PRESENTES A LA REUNION

Documents de base

L'habitat en Afrique, publication des Nations Unies, numero de vente :

66.11 K.4*

Proposal for a Study of the Construction Costs of Housing in the Central

American Isthmus (TAO/LAT/53 - E/CN.12/CCE/SC.4/26);

Le cotit de la construction de logements en Europe (ST/ECE/HOU/8),

Documents etablis pour la Reunion

iS/CN.14/HOU/12 Document de travail du secretariat

E/CN.14/HOU/13 Informations sur les salaires appliques dans
1'industrie de la construction dans quelques

pays de l'Afrique de 1'est et de l!Afrique

centrale;

iU/CN.14/HOU/i4 Planning of sanitation for low-cost housing;

E/CN.I4/HOU/I4/Add.1 Planning of sanitation for low-cost housing,
additif 1j

3/CN.14/H0U/15 Aided self-help as a factor in low-cost
housing;

E/GN.I4/HOU/I6 Projet de questionnaire type.

Documents presentes par les pays suivants s

Ethiopie

Kenya

liadagascar

Ijalawi

Zambie

(Ces documents seront publies comme fiches types de renseignements sous

la cote ECA/HOU).

E/CN.14/416 - E/CN.14/HOU/17 Rapport de la Reunion dfexperts sur les
coflts de construction des maisons d'ha-

bitation.
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DISCOURS D'OUVERTURE DE SON EXCELLENCE ATO luULUGETA SINE GIORGIS, VICE-

KINISiRE ETHIOPIM DES TRAVAUX PUBLICS

Idessieurs,

Nous inaugurons aujourd'hui la Reunion d1 experts est-africains sur les

coftts de construction des maisons d'habitation, patronnee.par la Commission

economique des Nations Unies pour l'Afrique.

Je tiens a remercier les organisateurs de cette reunion, qui obtiendra,

je 1'espere, tout le succes que meritent leurs efforts.

Au nom du Gouvernement ethiopien, du Mnistere des travaux publics et

de I'gthio-Swedish Institute of Building Technology, je vous souhaite tres

cordialement a tous la bienvenue, ainsi qu'un agreable et fructueux sejour

en Ethiopie.

L'Ethiopie est heureuse d'accueillir des experts est-africains des coats

de construction de logements qui se proposent d'echanger leurs vues sur 1»evo

lution recente des couts de construction d'habitations, et d'encourager ainsi

les deliberations aussi bien que les swcherches relatives a lTetude methodi-

que de ces prix de revient.

Nous attachons, en Ethiopie, la plus haute importance a vos de*bats sur

cette question et souhaitons le plein succes de vos travaux.

II y a deja un certain temps que le Gouvernement imperial d»EH;hiopie se

rend compte de la grave penurie de logements dont souffrent les classes econo-

miquement faibles. Au debut de 1967, le iilnistere des travaux publics a cree

un service de l'habitat. Ce dernier s'est immediatement rendu compte qu'un

probleme d'une telle ampleur ne pouvait Stre resolu uniquement par la cons

truction d'habitations supplementaires, et qu'une planification poussee de

inaction a entreprendre sur les plans architectural, sociologique et finan
cier s'imposait.

Dans le court delai qui s'est 6coule depuis sa creation, le Service de

1'habitat a publie une etude detaillee de la situation du logement. A 1'heure
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actuelle, des conseillers et des experts de l'habitat font des etudes et

des plans de masse pour des categories de maisons et d'ensembles de loge-

ments convenant aux diverses parties du pays, en s'efforcant de reduire

autant que possible les couts de construction tout en respectant les normes

voulues.

Avant la creation du Service de 1'habitat, l^thio-Swedish Institute

of Building Technology avait effectue, de concert avec la municipalite

d'Addis-Abeba, des recherches sur les problemes de logement des economi-

quement faibles. Ces efforts ont abouti a. I1execution du projet pilote

Kolfe, qui est expose dans les documents de travail de la presente reunion.

D'autre part, nous esperons participer aux futures conferences qui se

tiendront dans ce domaine et echanger, au cours de la presente reunion,

des idees avec les participants d'autres pays. Nous pensons que les ensei-

gnements de cette reunion seront d'une valeur inestimable.

Les cyniques reprochent e,ux architectes et ingenieurs - et ceux qui

travaillent avec eux - d'etre des specialises instruits, cultives, respectes,

a- 1'esprit createur, mais qui ne sont capables que de concevoir de beaux

bStiments souvent peu fonctionnels et toujours trop couteux.

Comme la plupart des reraarques cyniques, cello-ci est tres exageree.

liiais elle contient suffisamment de verite, particulierement en ce qui

concerne le cout des bStiments, pour qu'on ne la rejette pas tout simplement

comme etant une critique exceptionnellement severe.

Une idee largement repandue dans certains milieux est que les architectes

et ingenieurs sont responsables de la hausse du cout des bStiments et que

cette augmentation des frais de construction ne procure, en echange, que des

bStiments de meilleur aspect.

S'il est necessaire dT§tre mieux informes sur les couts de construction

pratiques, il importe tout autant d'exiger une meilleure etude de ces couts.

En fait si certains bureaux d'etudes, pratiquant des prix tres satis-

faisants, reussissent depuis longtemps a etablir des plans correspondant

aux moyens financiers de leurs clients - et sont a juste titre reputes

a cet egard - d*autres ne meritent pas: le meme eloge. D'ailleurs ceux qui
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obtiennent de "bons resultats dans ce domaine ne sont pas exempts de problemes

ni de la necessite d'appliquer des methodes modernes et perfectiannees d'etude

. des prix de revient. .

Lfetude des coOts est.tres rudimentaire dans la construction par rapport

aux industries manufacturieres. La pratique generalement suivie dans ce der

nier secteur est de faire examiner a fond, par des specialistes, la structure

des. coOts des produits fabriques. Tel n'est pas le cas-, hormis quelijufls

exceptions, pour l'industrie du batiment.

Parmi les entreprises manufacturieres prosperes, il seraii. difficile

de trouver un seul cas ou lfestimation, la prevision, la aomptabilite et

l*analyse des prix de revient ne sont pas tres detaillees.

L'examen des co<lts dans les bureaux dfarchitectes et i'itigenieurs est,

bien souvent, un element neglige du processus de construction* vjusqu'au mo-.

ment de l!appel d'offres ou de la mise en train des travau^: dfe-construction
■ ■■'..(]■

proprement dits* II peut en resulter de graves consequences-, paxfqis desas-

treuses. En realite", I1 etude des cotUs de construction devrait constituer

■ une activite importante et creatrice des bureaux d'etudes*!

L! etude des coQts ne releve pas seulement de la compta.bxli.te., -elle fait

partie integrant* de I1architecture et du genie civil. Elle perme-fe d!ame-

liorer l'etude des plans, la planification des travaux et JLes^services pro-

fessionnels, et de dormer satisfaction aux clients.

Pour assurer une bonne etude des prix de revient, il faut recourir aux

services de specialistes parfaitement au courant du proceesus^out "entier

des travaux d'architecture, de genie civil -et de construction- ■, En outre

ces experts doivent §tre capables de reunir les donnees necessaipes.-et

d'apprecier les co<its en fonction de 1'application de. methodee efficaces

d'etude, de construction et d1organisation des travaux. L!etude,satisfaisante

des coflts ne peut §tre realisee que par l!effort concerte^a tous..ies stades

de la planification des travaux de construction, des architects, ingenieurs,

contrSleurs des coSts et entrepreneurs concernes.
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Une notion tres repandue,. jaSme parmi lee personnes ayant une grande

experience de la construction, est que I1 augmentation du cout d'un batiment

resulte uniquement de l'agrandissement de celui-ci et de I1amelioration de

la qualite des materiaux utilises. Si tel etait le cas, il serait beaucoup

plus facile de restreindre les couts de construction. En fait, les causes

precisees de la majoration des couts ne representent que deux des nombreux

facteurs determinants des prix de revient. Parmi les autres facteurs, ci-

tons le nombre des futurs oocupants du bStiment envisage et 1*usage qu'iIs

en feront; la location; le lot a bStir; la forme et les dimensions de la

structure a-construire; les delais impartis pour les plans et les services.

techniques ainsi que pour les travaux de construction; le marehe de la

construction; les moyens de financement, etc.

La responsabilite globale des codts de construction pratiques sera

invarxablemsnt partagee- pax l&e aomtreux agents qui interviennent dans le

processus de planification d1etude et de construction : architectes, in—

genieurst dessinateure, oomptables, etc. iJais il ne fait guere de doute que,

dans la plupart des cas, la responsabilite premiers jjieoiabe a lfajpoiiitac1>«-

iiessieurs, comme vous le savez sans doute, c'est a nous que revient

en dernier ressort la responsabilite d*assurer 1'amenagemant integral du

milieu c.onsidere, dans un monde en evolution technique et sociale, et

d'etudier les couts de construction de fagon plus realiste et plus metho-

dique. Le contrSle approprie des co0ts de construction facilitera notre

tache, qui est de "faire de ce monde un endroit habitable". En effet, si

nous nous efforcons de restreindre ees couts, nous serons mieux a m§me de

creer un milieu permeitant a l'homme de vivre, comme il se doit, dans la

dignite et le bien-e*tre«
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ALLOCUTION D'OUVERTURE DE M. Y.S. PANDIT, DIRECTEUR PAR INTERIM DE LA

DIVISION DE L1 INDUSTRIE ET DE L'HABITAT

Monsieur le Iviinistre,

J'ai 1'honneur de vous adresser la parole au nom du Secretaire executif

de la Commission economique des Nations Unies pour l'Afrique, qui est actuel-

lement absent d'Addis-Abeba* J'essaierai d'etre bref.

L'industrie de la construction, qui englobe divers travaux publics

portant notamment sur les routes, ponts et barrages - elements essentiels

d?infrastructure - aussi bien que I1erection de logements, d'ecoles, d'ho-

pitaux et d'usines, presente une grande importance pour le processus de

developpement• Dans l'ensemble de l'Afrique, on consacre aux activites de

construction environ 55 pour 100 des depenses annuelles brutes, dont la

moitie pour le batiment. Ce secteur assure done une proportion notable

de l'emploi et du produit interieur brut. En 1966, la valeur ajoutee par

1'induetrie de la construction a represents quelque 3,9 pour 100 du PIB,

II n'emp§che que 1'industrie de la construction en Afrique se carac-

te"rise notamment par une forte dependance a l'egard des ressources exte-

rieures en ce qui concerne les competences techniques et administratives,

les materiaux, le materiel et les machines et, dans une certaine mesure,

m§me la main-d'oeuvre qualifiee, Les entreprises de construction, qui

forment une importante branche d'activite, appartiennent pour la plupart

a des societes d'outre-mer ou a des compagnies locales sous propriete

etrangere, qui en assurent le controle et la gestion. Cette dependance

de I'etranger a naturellement aggrave les difficultes de change des pays

africains et explique en grande partie la hausse des couts de construction

enregistree depuis quelques annees. Si l'on veut tirer le meilleur parti

possible des faibles ressources disponibles, qui represented neanmoins une

fraction notable de l'investissement annuel brut, i.l est indispensable de freiner

cette tendance a la hausse par une action methodique visant les principaux
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elements de coSt dans toutes les branches de la construction. De toute

evidence, le gros des efforts a faire en ^.occurrence incombe aux gouver- *

nements mSmes des pays africains. Dans les limites de ses faibles res-

sources et conformement a son rQle de catalyseur, la Commission economique f

pour l'Afrique a commence a prendre quelques dispositions enWie d'orien-

ter les efforts dans ce domaine.

La CEA fournit des avis sur 1'elaboration d'une politique de logement

aux gouvernements qui en font la demande. D'autre part, elle a deja orga

nise un cours d'autoconstruction assistee (methode.efficace d'edification

d'habitations a bon marche) dans la sous-region de l'Afrique de lfest. Un

stage de formation pour entrepreneurs, qui aidera a reduire les couts de

construction:, a commence ily a a poine quelcr/;c instants dans une autre salle

de cet immeuble. La presente Reunion d1experts sur les cotHs de construc

tion des maisons d'habitation est orientee vers le m§me but.

Les besoins de construction de lcgements en Afrique ne sauraient §tre

surestim^s, mais il existe malheureussr.cnt, un grand ecart entre la demande

et la construction d'habitations* II appartient aux gouvernements des pays

africains de reduire cet ecart en accordant a la construction de logements

la place qui lui revient dans les plans de developpement. Les experts

charges des differents travaux de planification et de construction peuvent

aussi contribuer notablement a ameliorer la situation en faisant le neces-

saire pour que les maigres ressources disponibles produisent le maximum

de surface habitable et de confort. Par consequent, l!echange methodique

de renseignements sur les couts de construction dfhabita;tions et l'analyee

des couts en fonction de leurs principaux elements - objet de la presente

Reunion - presentent a cet egard une importance capitale. J'espere que vos

deliberations seront fructueuses de ce point de vue et je souhaite. le plein

succes de vos travaux.

Je voudrais remercier, au nom du Secretaire executif de la CEA, le

Gouvernement imperial dIEthiopie et son centre de construction aAddis-Abeba,

qui nous ont aides a organiser cette reunion. Je vous remercie egalement,

iJionsieur le liinistre, d'avoir tier voulu prononcer le discours d'ouverture

de cette session.


