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RAPmer DU SEMINAIRE SUR L'ADMINISTRATION DU LOGEMENT EN AFRIQUE
: - (PAYS ANCIOPHONES)

'PARTIE I
ORCANISATION ET PARTICIPATION
Séance df ouverture

1. Le Séminaire Bur 1'administration du logement en Afrique (pour pays

. anglophones) s'est tenu 3 Rungstedgaard (Rungsted Strandvej 107, 2960 Rungsted,
Kyst) du 19 septembre au 2 octobre 1971, en application de la résolution
209(IX) adoptée par la Commission économique pour 1'Afrique & sa neuviZme
session, ' ’ -

2. Cette réunion a &té patronnée conjointement par la Commission écono-
mique pour l'Afrique, le Gouvernement danois et le Secrétarial de 1'0rga-
nisation des Nations Unies (New York). .

3., Par sa résolution 209(IX), la Commission économique pour 1'Afrique

a prié le Secrétaire exécutif de prendre toutes les mesures nécessaires
pour aider les Etats membres & accélérer l'amélioration de la situation

du logement et 3 mobiliser & cette fin des ressources financidras et tech-
niques dans les paye imdustrialisés ainsi qu'auprds des institutions fi-
nancidres compétentes. D'autre part, dans.sa résolution 1470(XLI), le
Conseil ‘économique et social a prié le Secrétaire général de prendre toutes
dispositions voulues pour intensifier le courant de capitaux destinés &
1'habitation et notamment d'établir & cet effet de nouveaux mécanismes et
méthodes. :

4. Le Séminaire avait pour objet d'examiner les principes de la légis-
lation qui avait &té adoptée ou qui pouvait 1'Stre en matiére d’habitation,
les directives pouvant servir & 1'élsboration de politiques et de programmes
de logement, la structure et les opérations des orgases -d'exécution tels

que les‘sopiétés.de‘1ogament,ll'apﬁliéationxde mesures financiéres et-la-
mobilisation de ressources locales, la coordination deg travaux do recher—
che et 1'application de leurs résultats, les buts et le financement des pro-
jets pilotes de démonstration ot 1vadministration di logement. '

5. Les participants aun Séminqire‘éﬁt examiné les documents pertifents
rédigés par le secrétarigt de la CEA et ses consultants, le Centre do 1'ha~
bitation, de la construction et dé la planification’de 1'ONU e% le Gouver-
nement &anois, ainsi que les monographies par pays établies [cx les repré-
sentante des gouvernements africains jintéressés. - '

6. Le Séminaire s'ést officiellement ouvert 3 Rungstedgaard, le 2C sep~
tembre. A cetie occasion, des allocutions ont &té pronor.cées par le pro-.
fesseur Kield Philip, Président du Congeil de 1'Agence danoise de dévelop-
pementvtntenﬁational, M. R.E. Fitchett, ocodirecteur du Séminaire délégué
par la Commiseion économicque des Nations Unies pour 1'Afrique, et M, Einer
BEigberg, chef de gervice au Ministdre danois du logement et directeur du
Séminaire.

]
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Te Le Président du Conseil de 1'Agence danoise de développement interna—
tional a inauguré la réunion et a souhaité, au nom du Gouvernement danois,
la bienvenue aux représentants des Etats membres et autres participants.

I1 a exprimé sa reconnaissance i la CEAy qui avait contribué i soulever,
aux fing de discussion, 1'importante question de 1'administration du loge-
ment et qui avait collaboré aux travaux préparatoires du Séminaire. Il a
exprimé l'espoir que les recommandations du Séminaire aideraient les gou-
vernements africains & formuler ou 3 réviser, selon le cas, leur politique
pour le futur développement des opérations de logement. L'orateir a atti~
ré l'attention des représentants sur le fait que le Danemark consacrait

la moitié d'un pour cent de son produit national brut & 1'assistance aux.
pays .en voie de développemente. C'était 13 un facteur d'importance étant
donné que le Danemark possédait peu de ressources minérales naturelles et
qu'il dépendait de la mise en valeur de ses ressources humaines. Par con~ .
séquent, les activités d'assistance technique du pays mettaient l'accent
sur l'éducation et.la formation. Le Danemark, qui jugeait bon d'apporter
la plus grande partie de sa contribution par l'intermédiaire des organisa~
tions internationales, était convaincu que ces_derniéres.devraient jouer ‘
un r8le aceru en matidre d'assistance technique.

8« M. R.E. Fitchett, codirecteur du Séminaire délégué par la CEA, a
transmis aux participants les voeux de succés de M. R.K.A. Gardiner, Se~
crétaire exécutif de la Commission économique des Nations Unies pour
1'Afriques Au nom du Secrétaire exécutif, M. Fitchett a remercié le
Gouvernement danois d'avoir coopéré avec 1la CEA et le. Secrétariat de P
1'Organisation des Nations Unies 3 l'organisation de la réunion. et d'avoir
généreusement pré&té assistance & cet effet. Il a exprimé sa reconnais- o
sance & toutes les autorités danoises qui avaient déployé de grands ef-
forts en vue de préparer le Séminaire. C'était la premidre réunion sur _
1'administration du logement & 8ire organisée pour 1'Afrique. Ce sujet &tait
évidemment important pour les secteurs public et privé de 1'économie des
pays africains. L'orateur a attiré 1'attention sur les facteurs limita~
tifs exposés dans le document de travail intitulé "Factore Concerning

Housing Administration in Relation. to Current Housing Problems and

Government Policies" (note introductive établie par le secrétariat, en.
anglais seulement, sous la cote]HDU/HP/é1),'(Facteurs,concerpant 1'admi-
nistration du logement : politiques gouvernementales et problémes actuels

de logement) et, en particulier, sur le manque de capitaux destinés au lo-
gement et la question de savoir si les capitaux disponibles étaient utili-
sés au mieux, Il a souligné la nécessité d'un mécanisme efficace et suffi-
sant, particuliirement en ce.qui concerne l'amélioration de la compétence
administrative par une réorientation de 1a politique d'éducation en vue
d'assurer la formation d'un nombre accru .de personnes -en matiére dé techni-
que et de finance, le relévement des niveaux de gestion et la formation aux
méthodes modernes d'administration des affaires, Mo Fitchett a attiré 1tat-
tention sur les travaux des Nations Uniee concernant 1'environnement, notam~
ment sur le fait de 1'Organisation des Nations Unies se préoccupait beaucoup
des &tablissements de population et considérait 1'administration du logement
comme un important factéur de 1'amélioration de ces agglomérations, Il a
exprimé l'espoir qu'on formulerait, 4 1'intention des gouvernements africains, .
des recommandations concrétes et pratiques touchant 1'élaboration de la politique
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du logemgnt et la détermination des secteurs oll pourrait Btre intensifide la
formation de personnel 3 tous les niveaux. Dang le cas od il serait néocessaire
d'obtenir une assistance technique pour exécuter des projets de ce genre et
autres travaux, le Séminaire pourrait porier ces besoins & 1l'attention de
1'Organisation des Nations Unies, du Programme des Nations Unies pour le
développement, des gouvernements des pays donateurs d'aide bilatérale et
d'autres institutions internationales. Dans ces circonstances, la CEA

étalt préte & servir de catalyseur et & faciliter, autant qutelle le pou~
vait, la préparation et 1'exécution de projets dans ce domaine.

9¢ Au nom du Ministdre danoig du logement et en tant que directewr -du
Séminaire, M. E. Engberg a cordialement souhaité la bienvenue aux parti-
cipants, & 1'équipe de consultants et aux représentants de 1'Organisation
des Nations Unies et des autres organismes internationaux intéressés. -
10« M. Engberg a fait observer qu'aucun pays du monde n'avait résolu le
probléme du logement. Indépendamment des progrés économiques et techni~
quesy on enregistrait un écart grandissant entre ce qui constituaitun ~
loyer rentable et le loyer que pouvaient payer les massese

11+ "Il a noté ausei qu'un nombre accru de pays africains avaient récem-
ment créé un ministére du logement et d'autres organes centraux pour 1'ha-
bitat. L'une des t8ches importantes du Séminaire était de contribuer a
1'administration rationnelle de ces nouveaux organismes et 3 la formation
de leur personnel. , L e

12, Pour ce qui concerne l'ouverture du Séminaire, M. Engberg a remercié
les représentants de la Commission économiqueé pour l'Afrique et le Centre
de 1l'habitation, de 1a construction, ot de la planification pour leur excel~
lente contribution & 1la préparation de la réunion.

Partgcigation

13« Ont participé au Séminaire des représentants des Etats membres. de la
CEA indiqués ci-aprés ¢ Botswana, Bthiopie, Gambie, Ghana, Libéria, Libye,
Maurice, Nigéria, Ouganda, République arabe d'Egypte, Sierra Leone, Somalie,
Soudan, Tanzanie et Zambie. ' L

v

14+ Deux représentants du Royaume-Uni, Etat membre.associé de la CEA, y
ont également assisté; de m@me que des représentants. du Gouvernement danois
et un représentent de 1'Organisation mondiale de la santé.

15+ Une liste compldte des participants figure & 1'amnexe I du présent
rapport. L L s oL@

Elect%on des membres du Bureau

3

16« El & 6té décidé d'un commun accord de désigmer wn Président et un

rapporteur pour chaque jpur"dg‘:égniqn._ Les,personnalités suivantes ont
ocoupd ces postes sux dates indiquées en regard de leur nom 3
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Dates Présidents Rapporteurs
20 septembre M. E. Engberg e Ko Offa-Amoyaw
21 septembre Mme. L. Deigh M. B. Chabafimbi
22 geptembre ‘ M. K. Ossei M« Ss Rwezaula
23 septembre Me HseAs Shasa .M+ S.M. Sissocho
24 septembre M. SeA. Ajayi . M. Abmed Hashi Abdi
27 septembre ) M. M. Barwani M. XK. Sumodhee
28 septembre M. R.N. Mannathoko Ato Shitto Mersha
29 septembre M« ReCeBe Banks ‘ Me Ke Zeitoun
30 septembre | M. Welie Walabyeki Me No Yuyi <
1er octobre M. E. Engberg M+ A. Dubega
Ordre du jour

17. L'ordre du jour adopté pour le Séminaire comprenait les points suivants H

te Allocutions d'ouveriure.

2. Organisation du Séminaire.

3. Factors concerning housing administration in relation to current
housing problems and government olicies, Introductory note by
secretariat (HOU/WP/21 - en anglais seulement); (Facteurs concer-
nant 1'administration du logement : politiques gouvernementales

et problémes actuels de logement, note introductive établie par
le secrétariat)-. !

4. Processus concernant la formulation des politiques de logement
et leur intégration aux plans de développement (HOU/WP/1T et .
HOU/WP/19 - en anglais seulement).

5« CElaboration des programmes de logementV(E/CN.14/0A8/5/16/R1.C.1).

"6+ Visite d'ensembles d'habitations de type non lucratif dans la ré-
gion de Copenhague. o

To Legislation and governmental machinery for implementing housi
} E"olicx HOU/WP/22 - en anglais seulement); Législation et dis-

positif gouvernemental pour l'application de la politique de lo-
gement ) . ' '

8. Administrative structure and functions of executin cies
iHOU?WP716 - en anglais seulement); (Struciurve administrative

et fonctions des organes d'exécution).

9. Danish non-profit housing associations,. their osgibilities of
improving the quantity and quality of housing production throu
improvement in adminisirative and managerial systems (HOU/WP/26 -
en anglais seulement); (Les associations danoises de logement 2

but non lucratif, leurs possibilités de relever quantitativement

et qualitativement la production de logements en améliorant les
systémes pertinents &'administration et de gestion).
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10s Dispositions d'ordre administratif et organique pour le finance~
ment du logement (HOU/t/23, en anglais seulement, et E/C.6/106/Revel).

11 The ‘role of ‘the govermment in the field of houging programmes
and administration, prepared by the Ministry of housing, Denmark
. . (HOU/WP/25 - en anglaig seulement); (Le .rBle de 1'Etat dans le.
T sectéur. dé I’admlnlstraxlon ot des programmes relatlfs ‘au’ 10&9—
“‘menty ‘documeht établi’ par le Ministdre danols du lqgumenu)cju,

12, CGestion du logement (ST/50A/92).

13+ Visite d'ensembles. d‘habltailons de type non 1uc~am1f dans la
LW pégion de Copenhaguea'" , ‘ I

14.'"Mesures pour la mobilisation de ressources 1nterzeures, flnan—sﬁyk
- citres et autres (E/CN.14/H0U/64). o

‘15y:'Coord1namlon des recherches en uatidre de logement, 1nventa1re
des institutions et des programmes (E/CN.14/524).

16s Purposes and financing of pilot and demomstration projects
(HOU/WP/18 ~ en englais seulement); (Buts et financement des
projets pilotes et de démonstration).

1T \Adoption du repport de la néunibn. :

18+ Séance de cldture.
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PAR'I‘IE II
COMP'I'E REIIDU DES. DEIBATS ’

i) .Pacteurs cohcernant 1! administration du'lo ement olitiques gouver—
nementales et#groblemes actuels de logement znote introductive établie

par le gecrétariat)

18. Un. fonctionneire du secrétariat a expliqué que le document intitulé
"Factors concerning housing administration in relation to current"houSing
problems and government policies" iHOU?WP721§ avait pour objet de donner
aux participants un apergu général de l'actuelle situation du logement en
Afrique. M8ne si ce document ne devait pas faire 1%cbjet d'une discussion
générale, les participants pouvaient faire, s'ils le souhaltalent, des .ob=-
servations sur ces facteurs en general et sur toutes omissiong consgtatées
dang le texte 01—dessus.

19. En reponse i leurs questlons, les partlclpants ont ét8 1nformes que,
en ce qui concerne la qualité et la quantité, ce document tendait & mon-
trer que la qualité du logement en milieu urbain était fonction de la con-
ception des habitations, des conditions de sécurité et des normes d'occu~-
pation, tandis que la question d'une production accrue de logements était
de caractére manifeste. Dans le secteur rural, ol la quantité de loge-
ments ne constituait pas un important facteur limitatif, la question de la
qualité se posait du fait qu'il fallait améliorer le plan des habitations
et l'utilisation des matériaux. D'autres questions d'intér8t rural concer—
naient l'amélioration des conditions sanitaires et la fourniture de ser—
vices collectifs.

20+ On a d'autre part signalé que la production moyenne de logements dans
les pays africains,estimée & deux maisons environ par millier d'habitants,
ne tenait pas compte des habitations inférieures aux normes en vigueur qui
avaient été érigées dans les agglomérations spontanées.

21+ Les participants ont exprimé l'avis que, pour accroltre la production
de logements, il faudrait dans la plupart des cas sacrifier la qualité &

la quantité et que l'amélioration des habitations au cours des années de—
vrait 8tre considérée comme un facteur de qualité. Ils craignaient que,
dans certains cas, les normes d'esthétique préconisées par les architectes
ne limitent le nombre des maisons d'habitation qu'on pouvait construire,
estimant quiil fallait plut8t établir des plans de comstruction originaux.
D'antre part, il était nécesesaire d'assurer la formation des architectes

en matiére d'architecture traditionnelle, surtout 13 ol les architectes

en exercice avaient fait leurs études outre-mer. On a cependant fait re-
marquer q:'une formaiion postuniversitaire en architecture tropicale était
dispensée dans ceriaines institutions, telles que l'Architectural Association
School. of Tropical Studies & Londres, la faculté dlarchitecture de l'Univer—
8ité de Nairobi (Kenya) et celle de l'Université de Kumasi (Ghana).
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22. Les participants ont estimé qu'on devrait réexaminer les mesures fis-
cales qui entrafnent une augmentation du prix des maisons d'habitation.
Dans le cas des travaux d'infrastructure se rapportant aux ierrains et aux
services, les dépenses pourraient Stre couvertes par le biais de la poli- -
tique fiscale generale de 1'Etat ou d'un imp8t personnel & verser par les
occupants des lots aménagés. On a signalé que les lots devraient 8tre, .
partout oll c'est possible, loués & des particuliers compte fenu du fait
que les frais d'aménagement devraient &tre couverts par voie d'imposition
generale, ce qui permettrait aux intéressés de construire, dans un délai
raisonnable, des maisons sur les terrains qu'ils ont loués.

23. En ce qui cbncerne la questlon de 1'accession & la proprlete et de
la locatlon de logements, on s'est accordé & recormalire qu'il fallait
pratiquer ces deux systdmes & la fois car il était évident que la majorité
des personnes enreglstrant le plus faible niveau de revenu ne seraient pas
en mesure d'accéder a la propriété et ne voudra;ent probablement pas le |
faire en raison du caractire itinérant de-leur occupation. .

24. Les participants ont estimé que le document en question mettait en
relief la plupart des facteurs en cause et ont décidé que, en dehors des .
questions. évoquées ciwdessus, ils procéderaient & un examen plus detalllé .
dans 1e cadre des points appropriés de l'ordre du jour.. .

ii) Pormulation des politiques de lo ement et intégration de celles-ci .
aux plans de développement (point 4 de l'ordre du_jour) ,
25 Le document lntltule "Housing Policy Guidelines for African Countrles“
(HDU/WP/17 - Directives sur la politique de logement établies pour les pays
afrlcalns) a été présenté par un représentant de la CE. et un membre du
Secrétariat de 1'ONU. J1 avait été décidé que ce document serait presente
en deux parties, dont la premidre constituerait une section d'ordre géné—
ral allant jusqu'au paragraphe 42 .inclusivement, tandis que la seconde, soit
le res$e du texte, porterait sur certains aspects particuliers de la ques-—
tione o Do T

26. En présentant la section générale du document, on a fait ressortir
certains des principaux aspects de la matidre considérée. Il a été signalé
que les pays en voie de développement connaissaient actuellement une. crise .
aigué de logement, qulsprena;t diverses formes selon les conditions regnant
dans c¢hacun des pays concernés.  Les facteurs responsables de cette crise
tenalent essentiellement. 3 1'accroissement de la population, & l'urbanlsar
tion, au trés faible revenu de la majorité de la population et au manque
dtinfrastructure dans les. zones urbaines et rurales. Il.en résultait une
croissance accélérée des agglomera$1ons gpontanées, qui etalent dlfflclles
a ame}lorer ou & déplacer. L'ampleur du probléme tendait & décourager cer—
tains gouvernements de prendre les mesures qui stimposaient pour remédier,

3 cet état de choses. Certains gouvernements estimaient plus commode a'éta-
blir seuls des plans productifs du point de vue économique, sous pretexte
que la croissance économique résoudrait & elle seule le probléme du logement.
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Toutefois, la situation montrait que la population ne se contentait pas
dtindicateurs favorables, tels quz la croissance du produit national brut,
mais qu'elle exigeait aussi la satisfaction de ses besoins d'ordre spiri-
tuel, culturel et social.

27« Une explication du processus d'élaboration des politiques de logement
a montré comment un plan procédait des efforts visant & satisfaire les be~.
soins par la détermination, ‘en temps voulu, de buts et de chiffres indica-
tifs précis tenant compte des ressources disponibles et, ensuite, par la
sélection de diverses mesures permettant de réaliser les objectifs du plan.
Ce dernier processus constituait l'adaptation de la politique pertinente.
Par conséquent, les mesures suivantes & prendre portaient sur 1l'élaboration
de programmes correspondant aux politiques adoptées et, enfin sur la for-
mulation de. projets pour assurer l'exécution des programmes établis.

28. La planification dans le secteur du logement) considérée dans le
vaste contexte de la fourniture d'abris et autres commodités indispensa~
bles au développement normal de la vie de famille, se caractérisait par
le fait qu'elle exigeait des plans A long terme prévoyant les futurs be-
soins aussi bien que des plans & court et 4 moyen terme. Tous ces plans
devaient &tre de caractére souple afin de pouvoir &tre, le cas échéant,
modifiés ou adaptés..

29+ On a soulizné la nécesgité d'établir les plans compte tenu des res-
sources disponibles pour fainé‘preuve de réalisme. Il était clair que
toutes décisions prises sans qu'il soit tenu pleinement compte des res-
sources auraient peu d'effet. Dlautre part, on a évoqué l'importance de
fournir régulidérement des ressources au secteur du logement et exprimé
1'avis que 13s allocations prélevées & cet effet sur lz produit national
brut devraient représenter au moins 5 p. {00 des ressources disponibles.
Une affectation suivie de fonds permettrait de réaliser les objectifs &
long:terme, de crier une industrie du b&timent stable pouvant constamment
répondre aux besoins de logement et, par suite, d'ordonner les activités
4 mener dans le secteur du logement.

30. On a fait remarquer qu'il fallait éviter, dans l'élaboration des po-
litiques, toute confusion entre les facteurs 'besoin" et "demandé". D'autre
part, on a fait valoir cque les politiques devraient &tre “ormulées & 1'in-
tention de tous les groupes de la population et qu'il fallait déterminer
dans guelle mesure lz responsabilité de l'exécution des programmes de loge—
ment résultant de ces politiques devrait incomber au secteur public et ce
que 1l'on pouvait attendre du secteur privé & cet égard., Il importait de
tenir compte des groupes & revenu élevé et 4 revenu moyen. Une politique’
complédte serait celle qui porterait sur toutes les catégories d'habitations
depuig les résidences de luxe jusqulaux logements érigés par voie dtauto—
construction, comme dans le cas des plans d'aménagement et d'équipement des
terrains. On a souligné l'aspect social de 1L'habitat, la nécessité de lo—
caliser les habitations de manidres & influencer les tendances en matiére
de peuplement et .de développer l'industrie du bAtiment.
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31« Dans le contexte général du développement, le logement était envisagé
comme .1¢ cadre dans lequel les ressources humaires, sociales, économiques
et culturelles de 1l'individu étaient libérées} un moyen 4'encourager l'in--
géniosité de l'homme, d'améliorer son état et de créer ainei le climat po-
litiqug et social nécessaire & un développement ordonnéj un facteur de
santé ot de product1v1te permettant par conséquent d'intensifier la croie-
sance ‘conom:.que. D'autre part, le logement constituait une importante
aotivi‘é économique qui fournissait des emplois et contribuait au dévelop—
pementjde la constructlon, l'une des principales industries des.pays en
voie d¢ développemeént. Infin, le logement gervait 3 redistribuer ie reve~
nu lor 'il visait & favoriser les groupes économiquement faibles_au moyen
de su entions et d'autres mesures de ce genre;j il -constituait un st;mulant
particulier de l!'épargne persomnelle et, partant, de la formation de capi~ .
~ tal in'#erieur. ‘

32, A‘ceptant en principe les directives genéralea pour 1'e1anorat10n dsa
politiques de logement, les participants étaient d'avis que ceriains points
devraient falre l'dbaat de commentalres partzcullers dans le rapport du
Sémin Sa

33. Of stest accordé & reconnaltre que les sociétés de logement, sux ter—

mes deg statuts qui en avaient porté création, faisaient partie du secteur

pdbllc‘ Ces organismes étaient souvent tenus de mener leurs opérations.

sur une base commerciale, cl'est-d-dire de couvrir leurs dépuuses et de ré~

Ir tout excédent de revenu dans leurs programmes d'action. -La ques-

\ ¢ la réalisation de bénéf1ces, qui ntinfluait pas sur la situwation
des so¢iétés en questlon, devait @tre tranchée & & 'échelon ‘local.

3. Leés partlclpants se sont déclarés préocoupés par 1'exode continu de -
personnes du sectsur rural vers les villes et se sont accordés & reconnaltre
la nécessité de rendre les zones rurales plus attrayantes au moyen de pro—
grammes de développement rural prévoyant la création de posgeihilités d'em~
ploi, 'amellqratlon des méthodes agricoles, la fourniture de cummodités

et de services collectifs qui concurrencent autant que poasible ceux dont
bénéfisient les agglomérations urbaines. On a signalé que la population
rurale \n'était pas attirée vers les zones urbaines par la perspect;ve d'y
obtenly de meilleures condltlons de’ logement. :

planif;cateurs économigtes des gauvernements africains pour 1eur permettra
_ d'étudier ces questions de prés, en vue d'élaborer des mesures propres i’
amélio?er la situation dans les zonos urbaines tout en favorisant 1'exeou- '

36 - qnestlon du contr8le des lqyers a &6 longuement débattue. - L'opm—
nion gfnérale était. que 1l'institution d*un tel contr8le créerait des dif-
ficultés hars. de, proportlon avec les résultats que pourrait donner cette
mesure) En ce qui concerne les efforts temdant 3 aceroftre la production

de 19-5 ents, on a fait v3101r que la réglementatiun des lqyers découragerait
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les entrepreneurs privés dans ce domaine. Cependant, le contrfle des
loyers pouvait 8tre effectivement pratiqué dans les secteurs d'habitation
" qui relevaient directement des services gouvernementaux ou des sociétés
de logement. . : ' '

37. De l'avis des participants, il était difficile d'accorder des sub-—
ventions lides aux hebitations. On a relevé le point de savoir qui se-
rait admis A l'ocoupation des logements subventionnés et qui trancherait
cette questions Une méthode de subvention recommandable était celle qui
consistait & verser une allocation en espéces aux familles au lieu d¥ap~
pliquer celle~ci au loyer des maisons dthabitation. Les participantis
ont noté que ce systéme fonctionnait de maniére satisfaisante dans cer-
tains pays avancés. ) ’

38. En exposant les aspects particuliers de la formulation des politi-
ques de logement, le représentant du secrétariat de la CEA a appelé l'ai-
tention sur les divers ordres de priorités concernant les responsabilités
des secteurs public et privé & 1'égard de 1'économie, la planification &
court et & long terme, 1'octroi de subventions directes et indirectes,

la question des allocations proportionnées de crédits aux secteurs urbain
et rural du logement. Tous ces ordres de priorité devaient 8tre considé-
rés ensemble et non pas séparément. : ’

39. A propos de la contribution des sectieurs public et privé au logement,
le représentant de la CEA a rignalé que le gouvernement, & savoir lec sec-
teur public, devrait tout d'abord arr@ter les objectifs pour une certaine
période et déterminer ensuite ol et quand seront érigées les habitations
prévues et qui en assurera la construction. L& olt 1'on escomptait une
contribution du secteur privé, il incombait au gouvernement de veiller a
ce qulelle soit effectivement apportée et d'appliquer & cette fin les me~
sures d'encouragement voulues. ‘ -

40. Pour l'exécution des programmes de logement, il importait évidemment
de commencer par acquérir les terrains nécessaires avant qutils ne soient
soumis 3 spéculation ety1i ol une telle spéculation se pratiguait déja,

de prendre des mesures d'acquisition pour 1tenrayer. 11 fallait ensuite
arpenter convenablement les ierrains sur une base cadastrale et délimiter
les lots en conséquence. Apres quoi, la question des conditions applica~
bles aux préts en nature pour assurer la fourniture de matériaux de cons-
truction en grosses quantités pourrait §tre examinée par les organes d'exé-
cution, tels que les sociétés et les banques de logement, etc. L'un des
inconvénients enregistrés dans les pays africains tenait & ce que les gou-
vernements et les organes d'exécution se trouvaient, faute de fonds suf-
fisants, immobilisés dans le processus de construction proprement dit et
ne pouvaient en conséquence répondre qu'd une petite fraction de la demande
de logements. Il avait déja-été suggéré, dans divers documents destinés &
guider les actions gouvernementales, que les agents dfexécution s'ocoupent
davantage de l'aménagement des terrains que des travaux de construction
m@mes, en vue de mettre & la disposition des particuliers des terrains
équipés sur lesquels ils pourreient construire des habitations et-de per—
metire ainsi une angmentation notable du nombre des habitations existantes.
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41. L'ordre de priorité en matidre de normes et de planification & long
terme pouvait préveoir aun début de modestes normes et exiger au bout d'un
certain: délai,; de cing ans par exemple, l¥application de meilleures normes.
aux maisons déja construites, processus qui pouvait &tre encouragé'par la
convension dee baux & court terme des uerralns en baux portant sur une
plus: longue perlode.

42. Revenant la question des subveniions, on a estimé important que
cette mesure favorise l'offre plutét que la demande de maisons d'habitation.
Les subventions étaient souvent exploitées, ce qui pouvait &tre soit évitsé,
soit ocompensé pour le gcuvernement dans les cas olt la sous—location était
permlse. :

43. Les partlclpants ont signalé qufil était dlfflClle a certalns gouver— "
nements d'établir des statistiques exactes et détaillées pour 1'élaboration
des programmes de logement ainsi que des statistiques d'applicaxion‘inter—
nationale. On s'est accordé & reconnafire qu'il n'était pas nécessaire
dtélaborer des statistiques détaillées pour entreprendre des projets par—-
ticuliers de logement, ear il suffisait de disposer & cet:effet de dpnnees o
donnant un apergu general de la situation. .

44« Bn ce qui concerne la sous-location de piéces ou de maisons &
d'autres familles, les participants ont fait valoir que, stil était prées-
que impossible de restreindre cette pratique, on ne devrait pas l'encou-
rager du fait que cela aboutirait & l'encombrement et par suite a des
conditions peu satisfaisantes de logement, entrafnerait l'exploitation

des sous~locataires et encouragerait les propriétaires & se livrer 3 la
spéculation. Toutefois, certains délégués pensaient que la sous-location,
méme. 81 elle augmentait les frais d'mtretien & supporter par les proprié-
taires, permettait de réduire les coiits de construction en augmentant le
nombre d'habitations et d'abaisser aussi le collt des ouvrages d'infra-
structure,telsque ceux consaCres & la dlstrlbutlon d'eau et d'électricxté-

45¢ Quant & la questlon fondamentale de la politique gouvernementale en
matidre de logement, tertains participants ont exprimé l'avis que les gou-
vernenents devraient chercher & se retirer du processus de construction
proprement dit pour laisser & ll'initiative privée le soin d'entreprendre

de tels itravaux une fois que les terrains ou les lots améragés seraient
disponibles. B 1'espéce; le devoir primordial du gouvernement était de -
formuler la politicue nationale de logement, d'établir certaines directives -
générales et des mesures de contrBle pour assurer que la construction
d'habltatlons repose sur une base equltable englobant toute la Popu1a$1on.

111) gg_poration des programmes de loggment

46« Un representant du secxétarlax de 1la ' CEA a presente le chapltre IV du
Rapport du Cycle d*'études sur les statistiques et programmes de logement.
pour 1'Afrique (E/CN.14/CAS.5/16/R1:Ce1) et a attiré l'attention sur les
poznts se rapportant tout particuliérement & 1'élaboration des programmes
de 1ogement.
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47« Parmi ces questions figuraient ia description et 1'évaluation des con—
ditions de logement en Afrique, l'zstimation des besoins de logements (y
compris les méthodes dfestimation utilisées au Danemark), la disponibilité
des statistiques nécessaires & 1'estimation des besoins de logements et le
systéme d'évaluation des -besoins de logements au Danemark pour la période
de 1960 & 1980. Dlautres points du rapport qui ont &té évoqués concernaient
la place de 1'habitat dans la politique et les plans nationsux de dévelop~
pement, le cofit de la construction de logements, les mesures visant & re- . -
lever la productivité de la main-d'oeuvre dans 1'industrie du b&timent et

& réduire le prix de revient des matériaux de construction, la définition
de normes applicables aux logements & construire.

48+ Selon les participants, les questions suivantes doivent 8tre examinées
lorsqu'il s'agit d'élaborer des normes applicable aux habitations : Quels
types de logements faut-il construire pour les différentes catégories de
ménages et quelles dimensions doivent avoir ces habitations (y compris les
dimensions des pidces et la hauteur des plafonds) ? A quels usages doivent
8tre destindes les différentes pidces des logements et, & cet égard, quels
espaces supplémentaires, tels que balcons et vérandas, faut-il ménager dans
chague habitation ? Quel est le minimun de matériel d'équipement & incor—
porer dans chaque logement ?

49. D'aprés les participants, la réduction des dépenses initiales n'en~
trafnerait pas nécessairement & la longue une diminution des dépenses to-
tales. :

50.. Certains aspects de 1'élaboration des programmes de logement ont été
exposés par le représentant du Ministére danois du logement. Il a mis en
lumiére les ‘léments généraux de la planification et de la programmation,
faisant observer que les efforts déployés en ce sens constitueraient une
base pratique pour l'établissement de conditions urbaines satisfaisantes,
ce qul était indispensable au progrés économique et social. Il a dfautre
part attiré 1'attention sur les aspects sociaux de l'habitat et la capa~
cité des ménages & financer le logement. Une étude détaillée des méthodes
de financement était actuellement menée par 1'Organisation des Nations
Unies. :

51« Les participants ont estimé qulune assistance technicque des Nations
Unies serait d'une grande utilité pour 1'élaboration de mesures relatives
an €inancement des programmes de logement, ainsi que pour la gestion et

le contrdle financiers 2 exercer dans llexécution des projets pertinents.

52. Pour ce qui concerne 1'industrie du b8timent et des matériaux de cons—
truction, les participants étaient d'avis que la mise en commun d'instal-- -
lations et de matériel d'équipement, ltoctroi aux entreprises intéressées
de pré@ts pour l'acquisition de matériel de construction et la création de -
gervices techniques et consultatifs étaient souhaitables pour permetire
1tindustrialisation et la mécanisation du bZtiment dans les petits pays.
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jet des dispositions administratives et organiques & prendre
aboration et la réalisation des programmes de logement, les par—
tioipante ont admis que 1l'exécution d'un tel programme devrait marcher
de pair avec le rassemblement de donndes de base pour les futurs program—
mese cepa s'imposait du fait que le processus d'exécution fournissait
d'utiles informations en faisant apparaftre les omissions et les erreurs
d'évaluation commises. Il-était en conséquence indispensable qu'une * ‘
1 . étroite pollaboration s'établisse entre tous les organismes et autorités
concernéF par llexécution des: programmes. ‘ v o

our ;'a lication de la po-

54.~,Uh-fonatiohnaife“du secrétariat de la CEA a attiré 1'attention sur

mental Machinery for Implementing Hous Policy" (HOU/WP/22). Les fac- .

de définir la politigue générale en matiére de logement par voie de légia-
- lation. on au moyeh de déclarations publides par le gouvernement, la nature
P _ des organes gouvernementaux pouvant &ire constitutionnellement établis
S pour s'o¢cuper du logement, le processus de coordination des décisions _
concernant. les politiques et les programmes de logement. Le fonctionnaire
. du seorédariai. a demandé l'avis' des participants sur le point de savoir,
8'il é4ait nécessaire ou non de oréer un ministdre distinct pour le loge-
ment et @ cherché, enitout: état de cause, i connafire leurs‘vués'quant‘aqxi

matiéres dont devrait s'occuper -le ministre responsable du lbgement.”.r';_'

55. Le #eprésentant du secrétariat a souligné la nécessité de tenir compte
de la.po}itique:relative & l'utiligation des terres-et de réunir-dés don-
- nées sur|les divers medect d'utilisation deés Yerres pour 1'élaboration des
! futurs pIansad'infrastructﬁre'et de 'logements ' - ‘
. dos e R AR T ’ ' .

56. A& 8411 avisy il fallait examiner les fonctione des organes d'exéoution,
tels que led-sociéiés de logement, et le degré d'autonomie dont ils jouis—
sent... Déns ce contexte se posait également la question des effets de 1'in-
suffisan}e des fonds publics affectés & l'exécution des programmes de lo-
gemente | - s o . S Lo o .

3 « o el Lo . - )
57. Le xeprésentant du secrétariat & également demandé des informations
sur l'atfitude des gouvernements & 1'égard de la création de banques natio—
S nales de crédit ou de banques de prdts hypothécaires au logement, ainsi que
.~ sur les pelations que’ les gouvernements avaient établies avec la Banque
I  africaing de développement;en'vue d*obtenir auprés de cette inetitution
N des fond;»pour les ouvrages d'infrastructure et dee facilités de crédit em
faveur du logement. ' : '

. '58. Il apparaissait que les statuts actuels des instituts de recherche
o - sur le batiment n'exigeaient pas que ces organismes veillent & l'applica~
S tion\desf ésultats de la recherche et fassent rapport'§ ce sujet.

les factkurs considérés. dans le»documént intitulé "Legislation and Govern— .. =

o teurs en cause portaient sur la question de savoir s'il était nécessaire” ,
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59+ D'autre part, le représentant de la CEA a souligné 1%opportunité de
prendre des mesures pour assurer la codification des diverses lois rela—.
tives & l'utilisation des terres et au logement, en vue d'é&tablir un do-
cument de référence précis & l'usage des administrateurs.

60+ Au cours d'un débat substantiel et détaillé, les délégués ont exprimé.
1'avis que, si les objectifs généraux de la politique de logement pouvaient
figurer dans certains textes législatifs, tels que la loi sur le logement,
il était néammoins préférable 3 l'heure actuelle de faire connaftre publi-
quement ces objectifs au moyen de déclarations gouvernementales.

61+ Les participants ont fait observer que le détail dées mesures relatives
& l'application de la politique et des programmes de logement ne doit &tre
publié que lorsque les projets pertinents sont fermement &tablis. Par exem~
ple, les prévisions budgétaires et les allocations de fonds &taient parfois
modifiées au cours de l'exercice financier en' fonetion d'autres ordres de
priorité. Il fallait toutefois veiller & ce que le programme de logement
soit étroitement relié au budget, afin que l'exécution des projets ayant
déja bénéficié d'investissements considérgbles ne goit pas indlment entra-

vée. ) .

62+ Les participants ont examiné la question de la coordination des déci-
sions relatives aux politigques et programmes de logement. Ils c¢nt recom-
mandé qu'un service officiel spécial, établi de préférence au sein du mi-
nistére responsable du logement, veille & ce que les décisions soient prises
de maniére coordonnée pour éviter qu'elles ne fassent ltobjet de longues

discussions et, finalement, de compromis.

63« Les participants ont examiné la proposition selon laquelle les respon—
sables de la planification économique atiribuaient souvent au logement un
faible rang de priorité, qui se répercutait sur les allocations de fonds
destinés & l'engagement du personnel indispensable & 1'exécution satisfai~-
sante .des programmes. Le point de vue des planificateurs économistes ten—
dait & 1l'accroissement des possibilités d'emploi. A ce propos, on s'est
accordé i reconnaftre qu'il fallait attirer instamment 1'attention des pla— -
nificateurs sur le fait que le logement constituait un important facteur,
économique aussi bien que social, de développement. Cela s'expliquait par
le fait que le b8timent constituait 1'industrie principale de la majorité
des pays et coniribuait notablement & la formation brute de capital fixes

64. Certains participants ont signalé que les conseils des sociétés de
logement manquaient de personnel compétent, ce qui rendait nécessaire
1'affectation & ces conseils deé cadres supérisurs du gouvernement.. On
pensait qu'il serait peut-&tre possible de remédier & cet &tat de choses
par l'adoption de nouvelles politiques d'éducation qui donneraient a
certaines personnes l'occasion d'acquérir une formation dans les domaines
de la technique, des finances, de la gestion au niveau supérieur et des
méthodes 'd'administration des affaires, et qui rermettraient aingi de
constituer un oorps de spécialistes auxquels les gouvernements pourraient
faire appel & des fing particulidres.
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65 Pour ce qui concerne les relations entre les ministéres et les orga-
nes @'exéoution statutaires qui en reldvent, on a émis 1'opinion que ces -
orgenes devraient toujours &tre consultés avant que le gouvernement ntin—
tervienne dans leurs affaires. Il était évidemment nécessaire de resserrer
la coopération au jour ie jour entre le président d'un conseil et son mi-
nistre et l'autorité gouvernementals concernée. Faute de quoi, il se pro-
duirait inévitablement des malentendus et probablement aussi des heurts

entre le ministére concerné et l'agent d'exécution. '

66. Fu égard au statut des instituts de recherche sur le bétiment,‘les )
participants estimaient que tout établissement\de ce genre devrait veiller,
en collaboration avec les autres parties intéressées telles que l'associa~-
tion des manufacturiers, & ce que les résultats de la recherche goient ap—
pliqués et faire rapport 3 ce sujet 4 1l'intention de tous les intéressds.

- Un tal institut devait continuer 3 bénéficier ‘des résulitats de la recherche

effectuée dans les pays avancés. Une grave pénurie de personnel qualifié
et notamment de scientistes se faisait sentir dans ce domainej 14 encore,
1'sdoption de nouvelles politiques dfengeignement permettrait probablemgnt
de remédier 4 la situation. De l'avis des participants, il était claire-
ment néceesaire de procéder 3 des recherches peu complexes sur la mise au
point et 1l'emploi de matériaux de construction locaux. . . |

67. En examinant la question de la législation relative & 1'utilisation
des terres et au logement, les participants ont recommandé que les gouver—
nements prennent des dispositions pour codifier cette législation sous une
forme qui soit utile aux administrateurs responsables de 1télaboration et
de l'exécution des programmes de logement et d'utilisation des terres.

v) Le r8le le 1'Tt=1 dans le secteur de l'administrat on et des Programmes.
elatifg au logement . :

68. Un représentant du Ministére danois chargé du logement a présenté le
document de travail intitulé "The role of the Government in the-Field of

Housing Programmes and Administration" I/% )« Les délégués ont en-
gagé un débat fort animé sur les principaux sujets traités dans ce docu-

ment et ont atientivement noté les points suivants.

69. . Elaboration des programmes de logement : On & signalé gue le terme . -
"programme de logement' embrasse une large gamme de pratiques et de méca~ -
nismes allant des plans strictement consacrés & la production et assujettis
& de rigoureux contrSles & une simple prévision de ce qui peut 8tre pro-
duit au cours d'une certaine période, en vue dlorienter la production dans
le semns voulu. ‘ ' ‘

70« Les participants ont admis que divers types de programmes de logement
pouvajent convenir aux pays africains, mais qu'il ne serait peut-8tre pas
toujours possible d'exécuter de tels programmes, 3 cause des ressources li-
mitées et du faible rang de priorité attribudés an secteur du logement dans
la majorité des pays. In général, le logement dans ces pays n'était pas
considéré comme un domeine favorable aux investissements du fait qu'il ne
produisait pas repidement un revenu en espices.

|
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Tle Les partlclpants ont noté qu'on pouvait établir des programmes de lo-
gement & court, & moyen et & long terme. Notamment, les programmes & long
terme: exécutés au Danemark dans le cadre du plan global de logement avaient
connu un grand succés. D'autre part, les participents ont pris note des
principaux arguments invoqués en faveur de l'adoption de programmes de
logement & long terme, arguments qui portaient sur ce gqui suit : investis~
sement suffisant de capitauxj conception, normalisation et planification
par types d'habitation; possibilité dtatiirer la main-d'oeuvre qualifiée
nécessairej possibilité pour les entrepreneurs et les fabricants d'éléments
congtituants de planifier ratiomnellement leur productionj acquisition ou
obtention de. terrains au titre de la politique foncidre.

72. Les partx01pants ont reconnu que les programmes de logement peuvent
revdtir un caractére suffisamment souple pour n'!8tre pas sérieusement dé-
gradés en cas de changement d'ordre politique. Il a été suggéré que le
programme de logement soit établi sur une base solide permettant dtassurer
que le ministére responsable des finances prendra, & 1'égard de la tota-
1ité ou d'une partie du programme, des engagements fermes qui ne pourront
pas &ire radicalement modifiés.

73+ Ressources financiéres : Les participants ont reconnu que l'organisme
responsable du logement devrait prendre des mesures en vue de créer un sys-—
téme permettant d'orienter les fonds disponibles vers le secteur du loge-
ment. Dans ce contexte, le systeme danois de préts hypothécaires a é1té ex~
pliqué et discuté 4 fond. ‘

T4. Les participants ont admis qu'il serait peut~8tre possible dans nombre
de cas d'obtenir un volume suffisant de fonds d'origine intérieure, mais
qu'il fandrait prévoir toutes dispositions voulues, notamment en ce qui
concerne le délai de remboursement, le taux d'intér&t et les garanties,
pour rendre ces fonds utilisables dans le secteur du logement. La question
des garanties gouvernementales en matiére d'investissement a été examinée
par les participants, qui ont admis.que ces garanties pourraient &tre adap—
tées de manidre 3 permettre aux pays africains de mobiliser et d'utiliser
les capitaux qui sont disponibles, mais inemployés.

T5+ Nécessité de disposer d'organismes de logement chargés d'investir di~
rectement dang ce sectour : On a fait observer que toute mociété ou tout
gutre organisme de logement chargé d'investir dees capitaux au titre de pro-
jets d'intéret foncier ou de logéement doit posséder un haut degré de
compétence d'ordre organique et technique. L'avantage qu'il y avait & pra-
tiquer un tel systeéme venait de ce que l'organisme concerné pouvait acquérir
une capacité maximale & guider le développement. L'un des inconvénients du
systéme tenait & ce qu'il risquait d'enregistrer de graves échecs.

76« On a signalé que, dans les pays scandinaves, les ministéres faisaient

rarement fonction d'investisseurs dans le secteur de l'habitat. - Pour plu-

sieurs raisons, les ministéres préféraient exercer leur 'influence au moyen

de mesures de contr8le et de prescriptions applicables aux pr&ts, garanties
et subventions.
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77. Posfition du ministdre compétent 2 1! des méthodes de construc-
tion indhstrialisée : Il a été noté que le terme 'méthodes de construction
industriplisée' englobait une large gamme de gystimes de construction al-
lant des unités dthabitation compldtement préfabriquées ‘ot transportées

en camion an chantier jusqu'ad la préfabrication partielle, par exemple,

de portes et de fenStreés. On a également signalé que le programme & long
terme de construction industrialisée ‘appliqué au Danemark depuis 1960 don-
nait d'ekcellents rémiltatd, assurant & peut prés 20 pe 100 de la produc~
tion annuelle de logements, ‘Les projets relevant de ee programme ne hé-

néficieient pas de subventions spéciales, mais le Gouvernement garantie=~ |
sait la réalisation de ces projets dans un certain délai stils répopdaient
aux prescriptions établies en matidre de prix et de qualité. Pour 8tre
inclus dans le programme, les projets devaient se fonder sur des méthodes
perfectionnées de construction industrialiséej mais aucune rostriction ne
stappliquait au choix du systéme de construction, des matérisux, etc..

s
b
|
!

78+ .On a fait observer qu'une garantie de cixiq ans 'pmifrait 8tre acoordée
aux producteurs d*éléments constituants, qui en avaient le plus grand be-

‘goin, et non aux investisseurs (sociétés de logement a but non lucratif),

comme c!était le cas au Danemarke Toutefois, cette mesure donnerait aux'. -
entreprises existantes un puissant monopole. et génerait 1%implantation de

" pnouvelles usines plus économiques.
| H - ! .

jtique foncidre et planification gique ¢ Les participants se - -
ordés & recomnaitre que les gouvernements devraient contrdler au
‘1'utilisation des terress On a cité, comme exemple, la loi da—
s lative aux zones urbaines et rurales qui est entrée en vigueur
janvier 1970. Le point egsentiel de ce texte portait sur la di-
du pays tout entier en zones urbaines,. oh la construction de b3~
3 était permise sous réserve de 1a réglementation normale en la
o (arr8tés; plans d'aménagement -urbain, etc.), et en zones rurales,
oh la construction de bitiments était interdite, sauf & des fins agricoless
Une troisidme catégorie de zones était: congtitude par les districis de
résidences estivales. S - o
| .

80. Un représentant du gecrétariat de la CEA a présenté le document inti-

inigtrative -and Organizatio ents for Financing of Housingh
(HOU/WB/23), qui contient. diverses observations sur les mesures 4 prendre
en matiére d'organisation et d'administration pour financer le logement
ainsi (#ue sur les sources de fonds pour ce secteur. '

81. Les sources de fonds relevées dans le secteur public: &taient congti-

 tuées par les allocations prévues dans les budgets gouvernementaux, les

impB3ts ‘personnels spéciaux: (comme en C8te d'Ivoire et au Sénégal), les
garanties gouvernementales; les fonds recueillis par les gociétés de loge—
ment, Ytutilisation des fonds de. sécurité sociale e_t' de pension, 1'émission
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sur le plan local d'épﬁti'bﬁﬁ"ﬁmina.bives,»“-Vte‘lles.‘qt_te les obligations en '
faveur du développement, et, le cas échéant, le loyer des logements réser—
yés aux fonctionnairess S : ' : C

82. Les participants étaient d'avis que le financement du logement ne

posait pas un grand probléme, puisqu'il existait dans la majorité des

pays des capitaux dforigine intérieures L'obstacle auquel on se ‘heurtait ]
effectivement en 1lespdCe tenaif 3 1'absence de mesures pour mobiliser - '
des capitauxe Les organismes de construction utilieant des capitaux ne

devaient pas 8tre endettés car, autrement, ils ne recevraient probable- »
ment pas d'allocations de fonds publics. Tn tout cas, le financement du '
logement devait, se conformer aux dispositions des progremmes établis..
83. Bn ce qui concerne. la position des banques centrales & 1%égard du
fingncement de 1%hgbitation, les participants étaient d'avis que ces éta~
blissements devraient jouer un r8le actif en 1a matidre, soit directement
par l'ociroi de prétes aux agents dtexécution agréés soit indirectement
par des opérations. d'escompte sur hypothéques.

8. Les participants ont noté qu'il existait un excédent de liquidités
sur le marché monétaire de nombreux pays africains et que les gestionnaires
de ces fonds: se plaignaient du manque de possibilités d'investissement.
On s'est accerdé 3 reconnaitre qu'il incombait aux banques centrales de
veiller & ce que ces liquidités soient utilisées,; méme si 1l'on ne devait
investir qu'une fraction de ces fonds dans le secteur du logement, pour le
financement & court terme des travaux de construction ou pour lfociroi de,
préts hypothécaires & long terme. o - ‘ T

85. Ayant noté qutil existait une pénurie aigud de personnel formé aux
méthodes de financement du logement, les participants ont ‘recommandé qufon
prenne d'urgence des mesures pour ‘y- remédier en mettant 2 ‘1a disposition
des pays africains des moyens de formation, probablement avec le concours
dtexperts des Nations Unies ou d'organismes d'aide bilatérales 11 a été
aussi recommandé qu'on tire pleinement parti des bourses offertes par
1'Organisation des Nations Unies et d'autres organismes pour permettre

1a formation de personnel dans les institutions compétentes d'outre~mere
Une assistance de le part de la Banque africaine de développement pouvait
constituer un élément inestimsble d'un tel plan de formation. - - -

86. Les sources de fonds privés qui ont été relevées dans ce contexte
comprenaient les suivantes i banques commerciales, sociétés de construction
(associations d'épargne et. de prét), compagnies.d!assurances, _coopératives,
logements fournis par 1'employeur, épargne pergonnelle (quelles que . soient <
les institutions on elle était déposée). =~

87. Tout en admettant que la manipulation du marché privé présentait des
difficultés, les participants ont examiné certaines mesures de gtimulation
telles que lfoctroi de garanties gouvernementales aux administrations lo— -
cales, la.création de gociétés de construction (associations d!épargne et de
prﬁt), en vue de définir les conditions dans lesquelles des.prﬁ’ts garantis
pourraient 8ire spécifiquement accordés pour financer la construotion de. lo~-
gements & bon marché. :
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? 88+ On & reconnu qu'il serait dangereux d'encourager les employeurs 2

| construire des maisons d'habitation pour leéurs employés, & moins que les
1ocata1res de ces habitations ne puissent. en dewvenir propriétaires-en temps

1 wvoulu, ce qui permettrait d'éviter que cette forme de logement ne soit liée

; a 1'empl¢ 1. Les conditions relatives & la fourniture de tels logements pou~

]

]

¢ vaient faire l'objet de négociations avec le mJ.nJ.s'{;ere du- logement ou 1l'ad-
;! , minlstra ion locale concernée.
5 » 8. On é'es‘b accordé & reconnaftre que les sociétés coopératives de loge—

ment en étaient encore & leurs débuts, sauf dans un ou deux pays, & savoir

au Ghana et en Tanzanie, ol le Gouvernement travaillait en liaison avec la

CEA et 1l'Association internationale pour le développement des logements co—

i - opératifs pour établir des projets pilotes dans ce domaine. Les délégués '

ont fortement appuyé le mouvement tendant & la formation de sociétés coopé-

ratives ?: logement. Ayant admis que l'actuelle législation concernant le
mouvement coopératif devrait peut—&tre faire l'objet de certaines modifica~
.tions pour subvenir aux besoins des sociétés coopératives, ils ont approuvé
la propogition de tenir en République fédérale d'Allemagne un stage de for—

N mation p$ur les officiers de 1'enregistrement des sociétés cooperatwes,
q'u.:L éta1¢nt pour la plupart inexpérimentés dans ce domaine. :

90. Leas: pa.rtlclpants se sont accordés que les compagnles d'assura.nces trar
valllantidans les pays africains devraient &tre persuadées d'investir leurs
: bénef:me* dans le secteur du logement, de m@me que les primes pergues au ti-
P . tre de lﬁu.rs opérations en matidre d'assurance sur la vie. L'investissement
P de ces primes en.faveur du logement constituait une méthode idéale puisqu'il
g aglssait nécessairement d'un placement 3 long terme.

! 91 Les part:.o:.pants ont note que les d.eths effectués dans les caisses
b ppstalesld’épargne g'étaient maintenus & un niveau agsez constant au cours -
_ des années et que ces fonds avaient été dans denombreux cas investis 3 1'étran-
i - gere I1 {fa.llai't persuader les gestionnaires de ces fonds dten investir une
3 proportion raisonnable dans le secteur du logement de leur propre pays.

92. En débattant la question du logement des fonctionnaires publics, les

, participants ont admis qu'il s'agissait 14 d'une institution héritéde de

b : 1'époque icolonlale, alors que les fonotionnaires éirangers bénéficiaient

! de contré.ts spéciaux qui prévoyeient notamment la fourniture de logements
sur la base d'un loyer subventionné qui, en général, ne dépassait pas
120 dollars des Etate~Unis par ane. Cependant, la situation évoluait &
cet égar et les gouvernements souhaitaient maintenant réoupérer les ca~
pitaux investis dans ce systéme de logement.» On a signalé qu'au Ghana le
baréme des loyers était passé de 74 & 15 pe 100 du traitement des fonction-

. naires pyblics. A4 titre de mesure d'encouragement, on appuyait les demandes
de pré&ts hypothécaires -émanant de fonctionnaires pour permettre & ceux—ci -
de construire leur propre maison d'habitation dans leur localité d'origine.
En Sierra Leone, le loyer des logements standard avait été porté & 163 p. 100
dn traite ent. Les pa.r'blclpants on'b éga.lement reconnu que le systéme des
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93¢ Les capitaux éirangers disponibles ont &té considérés comme une auire
gource de financement du logements. - A ¢e propos, le représentant du Gouver -
nement du Royaume-Uni e expliqué comment  la-société dont il relevait o
(Commonwealth Housing Corporation) assurait l'octroi de fonds pour opéra~
tions E§5othécaires en différente pays africains. On a également porté &
'attention deés participants le programme américain de garantie au loge—
ment exécuté par l'intermédiaire de 1'Agence des Etats~Unis pour le .déve- - S
loppement international (USAID). Il était cependant claip qu'on ne pou-
vait compier entidrement sur l'apport de fonds étrangers, ce qui faisait
resgortir .la nécessité de mobiliger des capitaux de source intérieure pour
le secieur du logement. : Coeen ) ‘ R

e

94+ FEn ce Qui concerne la question du financement de 1'habitation au ni-

- veau lacal, des renseignements ont &té donnés am sujet de la création dtun -
fonds africain de développement par 1'intermédiaire de la Banque africaine
de développement, & Abidjan (C8te d'Ivoire)s ' Ce fonds aurait pour objet
1'ootroi de préts & des conditions avantageuses pour financer de préférence
certains investissements 3 long terme se rapportant aux opérations de cré-
dit au logemente. Le fonds africain de développement pourrait aussi four— -
nir le capital initigl nécessaire & la création de nouveaux établissements
de crédit au logement et au renforcement de ceux qui existaient déji.

95+ Les participants ont décidé d'examiner la question des logements four—
nis aux fonctionnaires des administrations locales cary dans nombre de cas,
ce systéme devenaitonéreux en ralson surtout des frais élevés d'entretien
et de,fonctionnemen que les consgeils locaux devaient supporter au titre de:
la rémunération du personnel des sertices concernéss On a indiqué que l'un
des moyens de remédier au probléme serait de disposer de ces habitations en
les vendant. de préférence, aux locataires actuels. Toutefois, il se pou-
vait que cette mesure ne permette pas de résoudre entidrement le probléme
du_fait-qu'il faudrait peut-8tre-retenir le personnel concerné pour dis—
penser certains services, percevoir les sommes dues, organiser ou surveiller
les travaux d'entretien et de réparation et gérer les services collectifse.

96 » Les.participants ont préconisé le recours au systéme de location= - ‘ s
vente, qui était & leur avie plus intéressant pour les conseils sussi :
bien que pour les occupants des logements en question. 'On a souligné le

fait que l'auto-aseistance pouvait contribuer a réduire les dépenses et

les besoine de fonds. Selon 1llavis de tous, l'expérience montrait que les
plans d'auto-assistance donnaient de meilleurs résultats lorsqu'ils s'adres—
saient & de vastes groupes de population ayant pour objectif commun de
construire leurs propres maisone d'habitation. Il avait &té estimé que les

- méthodes reposant sur 1l'auto-assistance permettaient de_couvrir environ ‘
30 p..100 du collt des logements ainsi construits. On a fait cependant ob-
server qu'il fallait, avant d'entreprendre un projet quelconque d'autocons~
truction, faire enquéte pour voir combien de temps, en termes d'heures par
jour, les participants éventuels au projet pourraient consacrer aux travaux
nécessaires et pour déterminer les besoins d'assigtance technique en la ma~
tidre. . ' . ‘ : e
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97+ Pour ce qui concerne la section du document de travail qui portait
sur certaines propositions tendant & 1a création de banques de crédit ou

de-pr@ts‘hypothécaires au logement, les participants ont estimé que l'idée
d'une coordination dans ce domaine était acceptable, mais qu'elle serait

“peut-B8tre difficile 3 réaliser gans assistance fechnique. On a fait.ob~

server & ce propos qu'il serait possible diobtenir une assistance techni~
que sous forme de services d'experts pour faciliter la création de banques
de logement ou de tous autres établissements de crédit & 1'habitation, en
adressant une demande d'aide aux Nations Unies par l'entremise de la CEA -
ou du représentent résident du Programme des Nations Unies pour le dévelop~-
pement dans les pays intéressés, La CEA pouvait également agir, sur demande,
comme catalyseur dans l'obtention d'une assistance technique dlordre bile—
téral auprds des peys donateurs et des institutions internalionales compé~ -
tentes, grice aux relations et aux arrangements de travail déji établis
dans ¢e domaine. : : : R

98« Les participants ont pris note des mesures que le Gouvernement- zambien
avait‘prises pour réunir trois sociétés de comstruction en un gseul organieme
placé sous conirSle gouvernemental, & saveir la. Zambia National Building
Society« Le tranafert des engagements pertinents avait eu lieu en .avril
1971« Les anciennes sociétés travaillaient encore en tant que divisions

de la Zambia National Building Society, mais leurs services d'opérations-
hypothécaires avaient &té fusionnés. Cette coordination avait pour but
d'étendre aux zones rurales les activitds des socidtds concernées. La
nouvelle société nationale travaillait en étrocite liaison avec la National
Houging Authority (Autorité nationale du logement). Il se pouvait que les
logements gouvernementaux attribués aux fonctionnaires soient pris en
charge par la Zambia National Building Society ou par la National Housing

Authority.

99+ Les participants ont également examiné le document de travail No. 28
intitulé "Mesures piroposéos en vue du financement de 1'habitation, de la
construction et de la planification" (Rapport du Secrétaire général). 1Ils
ont adopté les propositions formulées dans ce document et ont demandé qu'on
attire 1l'attention du Centre de l'habitation, de la construction et de la
planification du Secrétariat de 1'ONU sur la nécessité de développer da-"
vantage la question des coopératives de logement - :

vii) Sfructure administrative et fonotions des organes d'exécution, y come

pris les associations danoises de logement 3 but non lucratif

100 . Uhdréprésgntant de"l'Associaiion de logement 3 but non lucratif de’

Copenhague a présenté le decument intitulé 'Danish Non-Profit Housing

Associations, their possibilities of improving the quantity and quality

of housing production through improvement in administration. and managerial
stemg" iHOU?WP?ZG - Los associations danocises de. logement & but non lu—  °

cratify leurs possibilités de relever quantitativement et qualitativement

la preduction de logements en améliorant les systémes pertinents d'admi-

nistration et de gestion). Les diverses catégories d'investigseurs dans

ce domaine allaient des conetructeurs & titre personnel jusqu'aux associa—

tions de logement & but non lucratif en passant par les entreprises commercialese
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Quant aux associations de logement & but non lucratif, qui existaient depuis
un siécle environ, elles louaient, sans bénéfice, des logements aux parti-~
culiers et aux familles qui n'avaient pas les moyens de construire lsur pro—
pre maison ou appartement. Les caractéristiques essentielles de ces asso—
ciations résidaient notamment dans 1l'exercice d'activités non lucratives,
1'assujettissement & la réglementations publiques de la fourniture d'habi-
tations & divere éléments de la population, et la nature permanente des
opérations de ces sociétés. La structure administrative et financidre de
ces organismes a été également expliquée anx participantse

101. Répondant & une question posée par certains participants, le repré-
sentant de l'Association précitée a expliqué la raison d'&tre des nombreuses
sociétés (580 environ) de logement existant dans son pays. tant donné
qu'il ¥ avait déj2 un grand nombre diorganismes dece genres, le Gouvernement
danois avait pour politique de surveiller re prés ia crdation de nouvelles
sociétés. Aucune atténuation du probléme du logement n'était immédiatement
prévisible et, méme si l'on parvenait & y remédier, il resterait encore &
résoudre le grand probléme associé & la suppression des taudis, qui néces—
siterait un travail continu.

102 Les participants ont pris note des modalités applicables & la cons—
truction de logement, selon lesquelles on pouvait contracter un emprunt _
de type intermédiaire auprés d'une banque aprés avoir obtenu un permis

de construire. Une fois terminés les travaus: de congtruction, le pré&t
bancaire était remboursé au moyen d'un crédit hypothécaire accordé par un
établissement de crédit au logement, au taux d'intér&t courant (actuelle—
ment de 11 pe 100). Cependant, le Gouvernement garantissait une partie

du prét en versant une subvention représentant la différence enire un

taux d'intérSt de 6% p. 100 et le taux 4'intér8t rédel cu pr&te. Cette sub-
vention accordée & titre temporaire portait sur une période de six anse
Par la suite, la société concernée remboursait le montant total de la sub-
vention au cours d'un amire délai de six ans. On a fait remarquer que
1'Etat garantissait les pr@ts en question,; mais qu'il ne les remboursait
pas effectivement, évitant ainsi d'entraver le libre jeu de 1l'offre et de
1'utilisation de la monnaie et de créer, par suite, des conditions infla-
tionnistes. . ‘

103« On a signalé que toute personne pouvait adhérer & unc société de loge—
ment dés qu'elle avait présenté une demande d'appartement. Au moment de
1'emménagement, 1l'intéressé devait verser un dépSt représentant 6 p. 100

du cofit de la construction du logement, dép8t qui lui serait remboursé
aprés avoir subi quelques ajustements fondés sur 1'indice actuel du cofit

de la vie s'il venait & quitter 1'appartement en question.

104+ Les participants ont mis en question l'idée d'appeler ces organisations
"assoéiation & but non lucratif", car un simple calcul montrait que, si le
prét ne devait &tre remboursé que dans une quarantaine d'années, on percevrait
néanmoine un loyer sur la maison concernée pendant toute sa durée utile, qui
était d'environ 60 ans. Ce systéme comportait en conséquence un élément de
profit. -On a déclaré & ce propos qu'il s'agissait 1a dfun "excédent" (comme
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dans le cas des sociétés c00péra¢ives) et non d'un bénéfice et que cet
élément avait &té expressément introduit dans le sysiéme afin d'8ire ré=-
investi dans la construction de logements supplémentairess. D'autre part,
les dépenses en l'espdce ne se limitaient pas au colit de la maison ou de
l'appartement, elles englobaient tous Tes autrec facteurs en jeu, tels
que les ouvrages d!infrastructure, et les commodités nécessaires, telles
terrains de jeu pour enfants, clubs pour la jeunesse, centres communau—
taires, etcse Aussi, la question du caractére "non lucratif'' de ces as—
gociations était-elle d'ordre concepiuel:

105+ Ces sociétés avaient deux fonctions & remplir : entreprendre et ter—
miner la congstruction d'ensembles d'habitations, d'une part, et en assu- -
rer la gestion, dfautre part.

106« Dtautres questions posées par les participants concernaient le systéma
d'hypothéques appliqué au Danemark. Un acte 1égislatif récemment adopté
dans ce pays prévoyait deux sortes d'hyopthéques, d'ordre général et par—
ticulier respectivement. Le premier de ces gystémes s'appliquait & toutes
les habitations, quelles que soient les fins envisagées. Ce crédit hypo-
thécaire, qui permettait de couvrir 40 p. 100 des coiits de construction,
comportait un intéré&t de 11 pe 100 par an et devait &tre remboursé en 1'es~
pace de 40 anse La seconde forme de crédit hypothécaire, adoptée pour les
habitations a caractdre social, couvrait 94 p. {00 des’ cofits de- construc—
tion (75 & 85 p. 100 dans le cas des maisons particulidres) et .comportait
un intérét de 11 pe 100 par an, le délai de remboursement &tait fixé & -
30 ange ‘ .

107+ Par ailleurs, on a fal* savoir que 1'acquisition forcée de terrains
pour la construction de logements n'était pas permise, tous les achats
devant 8tre effeciués aux prix du marché. Céia- posait certains problémes
et 1'an devait veiller & ce que la planification & long terme soit assu—
rée de maniére que les investissements consacrés aux terrains ne demeu-
rent pas inexploités- GrSce & la bonne volonté et & la collaboration des
organisations et services intéressés, il nlétait pas difficile d'établir
un plan prévoyant les divers besoins de terrains & différents stadess
108. Pour ce qui est de.la procédure administrative a suivre au jour le
jour, on a décrit & l‘intention des paruicipants la structure organique
&tablie & cet effet. L'adhésion e conseil de toube société était volon-
taire, mais les membres de cet organe touchaient de faibles honoraires.
Le travail effectif &tait assuré par le secrétariat et seules les questions

dtordre politique étaient renvoyées au conseil, qui se réunissait une fois

par mois ou & peu prés.

309+ Les participants ont discuté de la restriction du nombre des maisons
dthabitation pouvant 8tre consiruites chague année, alors que la demande

de logements ne pouvait 8tre satisfaite. Cette restriction stexpliquait par
le fait que la subvention ac~ordée par le Gouvernement devait &tre prévue
‘dans le budget national et qutelle ne pouvait pas 8tre illimitée. . ‘
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110+ Les participants ont manifesté un grand intérét pour le systéme d'allo-
cation d'appartements et le régime de loyer en vigueur. Ils ont noté que, -
dans -.certaines zones, de nouveaux appartements étaient vacants, tandis qu'on
Stabligsait des listes d'attente pour les vieux appartements. Cet état de
choses tenait an régime de loyers différentiels fondé sur les colits de
construction, loyers qui étaient relativement bas pour les vieux appartements.
Le loyer des différentes catégories d'apprtements était fixéj mais 1'Etat
accordait une subvention pour le paiement du loyer, laguelle variait selon

le revenu de l'occupant et la dimension de sa famillee. :

111+ On a signalé que les frais généraux d'administration ne constituaient
que 1,3 p» 100 environ du colit global des travaux de construction et que,
par la suite, un montant fixe de 170 couronnes par an étant inclus dans le
loyer pour couvrir les frais correspondant & la gestion des habitations.
Les notes de loyer, établies & l'zide de matériel électrique, pouvaient
8tre payées par l'intermédiaire des bureaux de poste ou des banquess

112+ Les délégués ont exprimé l'espoir que 1eé'longués délibérations ani--
mées auxquelles avait donné lieu le document précité se révéleraient utiles
* pour leur propre administration du logement. ‘

113+ Un représentant du secrétariat de la CEA a présenté le document in-
titulé "Housing Admihisiration in Ghana with Particular Reference to Tema
Development Gorporation' (HOU/WP/16 — "L'Administration du logement an
Ghana, particuliérement en ce qui concerne la Société de développement de
Tema"so I1 a attiré l'attention sur 1la notion d'administration énoncée
dans le préambule, & savoir la politigue de déceniralisation et les ré~—
sultats satisfaisants que ce congept moderne paraissait donner. Il a fait
mention des diverses lois et du dispositif gouvernemental existant dans le
domaine du logement. In récapitulant le développement de la Société de
Tems, entre 1951 et 1970, l'orateur a fait allusion au plan directeur et

aux projets de relogement entrepris aw Ghanae -

114+ D'autre part, le représentant de la CEA'a parlé dun pairimPine ghanéen
de logements. Il a déerit la structure administrative et les principales
fonctions de la Tema Development Corporation, qui comprend un président et
gon. Conseil dtadministration, un administrateur directeur, et des sectiocns
respectivement chargées du développement, de la comptabilité, de 1'adminig-
tration et des affaires immobilidres. Ont été mises en lumidre les procé-
dures d*emploi contractuelles et directes s'appliquant & la main—d'oeuvre,
1les réussites et les lacunes des diverses sections de la Société, ainsi
que les pratiques gouvernementales se rapportant au financemént des pro—
grammes de développement du logement. : : i N

115« On a fait mention des activités des instituts de recherche et de l'ap~
plication des résultats de la recherche, des dimemsions normalisées et de

la coordination modulaire en matiére de logements La politique actuelle

de logement portait sur l'application de mesures visant & résoudré le pro-
bléme du logement, telles que. 1'établissement de l'infrasiructure nécessaire,
1'emélioration de la qualité des habitations rurales par 1°emploi de meil-
leurs matériaux et mé&thodes de construction, la rénovation du secteur urbain

N\
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et la planification femiliale. Cette politique, qui tenait compte de la

situation du logement dans le pays; comportait des projections de la pro-
duction de logements et de l'occupation de ceux-ci, qui se fondaient sur

des enquites démographiquess Co '

1164 Par ailleurs, on a défini le logement comme étant l'organisation de
1'habitat par l'application de méthodes scientifiques adaptées aux besoins
culturels, biologiques et psychologiques de la population pour faciliter
la ordation d'un milieu (environnement) fonctionnel, salubreysain et agré~
ablae. ) B ‘

117« On a beaucoup discuté de 1'application en général de la politique

et des programmes de logement au Ghena, en particulier de la structure et
des fonctions de la Tema Development Corporation: Les participants ont
pris note du fait que la Section de planification de cette société réunis—
sait les professiong techniques de la planification physique, du génie et
de l"architectures A leur avis, cela favorisait lé travail en équipe entre
les membres des professions concermées ainsi que la présentation de meil-
leures propositions au Conseil d'administration et facilitait par suite
la mise en osuvre de ces propositions par les Sections deg. affaires immo-
bilidres, de la comptabilité et de 1'administration anssi bien que par la
Section de planification.

118+ Les participanis ont pris note dy régime dg décentralisation qui pré-
voyait la délégation de responsabilités et de pouvoirs appropriés aux dif-
férents échelons de la hiérarchie de 1a Société. Le systéme d'élaboration
de rapports & différents niveaux permettait d'améliorer la qualité du tra~
vail effectué par les divers fonctionnaires concernés et d'éviter que les
traveux & effactuér ne soient retardés d'un ¥chelon i liautre« Dlautre
party cette méthode permettait aux cadres de direction de la Société d'8tre
tenus pleinement au courant de 1'état d*avancement des opérations. La
Société avait cherché & établir un "noyau" de personnel de niveau moyen,
ce qui était indispensable aux travaux de caractére permanent & effectuer
par cet orgenisme. Chose non moins importante, les cadres de direction
avaient aingi le temps de réfléchir & 1°élaboration de la politique et des
programmes dans le cadre général des directives regues du Gouvernement .

119s Les participants ont noté avec satisfaction que la Sociétéd avait réussi
3 obtenir auprés de banques commerciales des préts atteignant jusqu'a

350 000 et 2,5 millions de dollars des Etats-Unis respectivement. Cela
renforgait 1'observation faite par certains délégués au cours d'une séance
antérieure, & savoir qu'il existait dans les pays africains des capitaux
pouvant 8tre mobilisés sous réserve de négociations bien menées i cet effet.

120+ Les participants se sont félicités des travaux actuellement effectués
entre la Société; 1'Institut de recherche en matiére de bEtiment et de rou~
tes at la faculté de logement et d'architecture de l'Université scientifi-
que &t technique de Kumasi (Ghana). D'autre part, on effectuait continuel-
lement, au sein de la Société, des rechérches opérationnelles sur 1'urba~
nisme et la conception de maisons d'habitation, en vue de réduire les cofits

dans ce domaine et de freiner la poussée inflationniste.
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121+ Le fait qutun pfojet pilote portant création d'une société coopéra-
tive de logement était entré en exédcution dans la commune de Tema était
congidéré comme un pas en avant dans ce mouvement.

122 Iin réponse & certaines questions, on a indiqué que la Société de .
développement de Tema appliquait une politique prévoyant la fourniture de
logements aux travailleurs employés par les entreprises indusirielles qui
s'établissaient dans la zone industrielle de cette commune. La Société
avait formé un comité d'allocation de logements, dont faisait partie un
représentant de l'Association des employeurs de Tema.

123« Cependant, les participants ont été quelque peu sirpris d'apprendre
que deux agglomérations spontanées s'étaient formées & la périphérie de

la nouvelle ville. On a signalé que cet état de choses tenait au surpeu—
pleaent,; provoqué surtout par les travailleurs migrants qui n'étaient pas
en mesure de se loger dans les habitations normales qutoffrait la Société.

124+ Les participants ont noté que l'une des faiblesseg de l'adminisiration
de la Société tenait aux nombreux cas de non-paiement du loyer enregistrés
parmi les locataires. On avait intensifié les efforts en wvue de remédier
au probléme par l'engagement de personnel supplémentaire pour la percep-
tion des loyers dans les bureaux de logement éloignése. Un facteur qui per—
mettait d'améliorer la perception des loyers concernait 1l'emploi de femmes,
qui savaient apparemment comment aborder ce travail.

125+ Les participants se sont informés de la reprise du programme des préts
pour toiture au Ghanas On a déclaré que ce programme était maintenant ad~
ministré par le Ministére du développement rural. Des pr&is représentant
jusqutd 400 livres de matériaux de construction étaient consentis 3 des
particuliers par l'intermédiaire des sociétés villageoises de logement.

Ces pré&ts étaient remboursables sans intér&t en l'espace de six anc, pé~
riode qui était fixée en fonction des paiements devant 8tre effectués v
cours des campagnes de récolté. On s'occupait & nouveau d'établir des dé-
pSts de matériau¥ de construction en différentes parties du pays.

126~ Tn raison du niveau généralement élevé de compétence et de personnel
atteint par la Société, certains participants étaient d'avis qu'elle pour—
rait dispenser des services consultatifs dans les zones en dehors de Temaa
Ils ont cependant noté que la Société était de caractire unique en ce qu'elle
exergait toutes les fonctions d'une nouvelle municipalité, y compris la
fourniture de services incombant ordinairement & l'administration locale.

Il était prévu qu'une fois terminé le programme de construction, la Société
serait en partie absorbée par l'administration locale de Tema et que le per—
sonnel dont on n'aurait plus besoin serait affecté & d'autres travaux citre-
pris dans le payss A la fin de ce débat, les participants se sont accordés
& reconnaitre que, une fois rentrés dans leur pays, ils auraient aventage &
étudier le document de travail en question, qui constituait une étude de cas
d'espéce, et & suivre les méthodes et procédures qui leur paraissaicnt utilese
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e document de tra,va.z.l :mtitule "Précla de gestlon des eﬁsembles lo-
catifg" (ST/S0A/92) a été présenté par un fonctionnaire du Secrétariat de'.
anigation des Nations Unies.. Les principaux pointe- évoqués dans ce

Xte . on'b fa.lt reasortir que 1s,. gest:.on des ensembles d'hab.ttat:.ons est

t

' La questwn était d'autant plus importante que lea gomrernements
ntava ent .pu produire plus de deux ou trois unités d'habitation par mil—-
lier _'habitants au cours des dix dernidres annéesj il fa.llait donc ,compter
sur 1‘ bon entretien des logements enstants. oo

:‘l

128. représentant de 1'0NU a expl:.qué qu'une bonne gestion concernait -
les hgbitants des ensembles de'logements et supposait une saine administra—
tion des fonds requis pour gérer ces domaines ainsi que l'entretien conve~ "
nable {des habitations. . En bref, la gestion se concentrait sur les gens,
1'argant et les matériaux.. Il fallait assurer une telle gestion avanty -
daqt et apres 1'emménagement i

129. Lt rdre dans lequel la gest:mn du logement a ete traitée au Sémina.ire_'"
a oop isté ‘a examiner tout d'abord la question du matériel et des fonds
ser ensuite & 1'élément humain, qui représente les aspects sociaux

L de l'hJa.b:Ltat.

a. pa.rle en premier lieu de la nécessité pour les gestionnaires de
partio; .per aux premiers stades de la'planification et de la conception des -

- ensembles d'habitations pour .permetire d'éviter les problémes rencontrés.

¢ familles logées dans les ensembles déja construitss Les renseigne~
fournis par les locataires & ce sujet et transmis par les gestionnaires
spongables de 1'élaboration des. politiques et des plans constituaient
trument fort utile de 1’'amélioration continue de la planification -
embles d*habitationse Le. r31e‘qu'exergalent ainsi les gérants était
Aré comme une fonction trés utile, qui s'ajoutait aux travaux de re~

, ord:.na:.rement effectués par des.architectes, sociologues et plani---
urs concernés avant l'élaboration des plans d'habitationse L'avantage .
senta.u; 1'apport d'une telle contribution par les gérants tengit a& . -
ience pratique qu'ils acquéraient en s'occupant au jour le .jour des °
es rencontrés pa.r les loca,talres ou les proprléta.lrea occupants.

1310 Liallooatlon de logements devalt Btre organisée de manidre &-répondre
aux begoing des familles et & leur procurer le maximum de sstisfaction . .-

‘dans les limites des ressources disponibles et de leurs moyens financlerse.

S'agissant de la suppression des taudis ou de pro;ets de rénovation urbaine;
les gérants de logements avaient un r8le précis & jouer dane la réinstal— .-
lation des familles et l'administration de la zone a dégager Jusqu‘é. .ce:

qu'on 'sse y entreprendre des travaux de sreoonstruction- _

<
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132« Durant la période d'emménagement, il &tait indispensable de gérer

les ensembles d'habitations pour s'assurer que chaque unité de logement
était en bon état et que tous les services nécessaires fonctionnaient con-
venablement, afin d'éviter d'inutiles réclamations & cet égard.

133+ Aprés 1'emménagement, les principales t&ches relatives & la gestion
des logements concernaient, outre les aspects sociaux, la perception des
loyers, l'entretien des bBtiments et des zones d'utilité commune, l'orga—
nisation d'un certain nombre de services destinés a permetire 1'épanouis—
sement de la vie par l'amélioration du milieu. : ‘

134+ Pour assurer la réalisation des objectifs visés dans la gestion du .
logement, il fallait fournir & celle-ci les moyens financiers nécessaires.
A cette fin, on pouvait ajouter aux redevances ou aux loyers mensuels un
montant représentant une proportion suffisante des frais de gestion pour
garantir la fourniture de services satisfaisantss - oo

135« I1 importait d'aider & organiser des activités récréatives conformes
aux coutumes locales aussi bien que des services de nature diverse. Ces
derniers pouvaient porter, par exemple, sur l'adoption de programmoes cole
lectifs d'assurance-vie, 12 ol une telle assurance n'était pas obligatoire,
pour la protection de la famille en cas de décds du gagne-paing de plans '
d'assurance contre la maladie, de plans d'épargne prévoyant 1'octroi de
prdts aux locataires en difficulté qui ne pouvaient payer leur loyer & temps,
etCes - : ‘ -
.

136+ I1 fallait pr@ter une attention particulidre aux problémes de la per—
ception des loyers et & la nécessité de prendre sans retard des mesures
pour recouvrer les arriérés de loyers C'était 13, semblait-il, ltun des
principaux problémes auxquels se heurtaient les payes représentés au
Séminaire. - . ‘

137+ Selon le représentant du Secrétariat de 1'ONU, il était indispen—
sable que la gestion établisse un budget annuel, soit des prévisions de
recettes et de dépenses, qui puisse &fre utilisé comme instrument de pla-
nification par les gérants et comme moyen de contr8le permettant aux lo-
cataires d'obtenir des renseignements. Un projet de budget bien préparé
pouvait également servir d'explication en cas de réclamation de la part
de locataires concernant la fourniture de services qui ne faigaient pas
1'objet d'affectations de fondse o

138 On a signalé que les gérants d'habitations devraient veiller & ce
que les subventions au logement soient promptement perques 13 ol les pro-
grammes l'exigeaient. , R S _ ‘

139« Un fonctionnaire du Secrétariat de 1'0NU a attiré 1'attention sur

les aspects sociaux de la gestion du logement, le r8le de la gestion avant
1'emménagementy notamment en ce qui concerne les problémes sociaux liés

au relogement des occupants, la sélection des familles et 1'éducation avant
1'emménagementi les buts de 1l'éducation en tant que fonction de gestion et
1'importance que présente l'adoption de programmes d'éducation pour les
locataires et les gérantsi les loisirs des occupantgy le gestion spéciae~
liséoe. -
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140+ Le logement était destiné i la populatione (Cependant, comme la plu~
part des gouvernements du monde, y compris ceux des pays afri¢ains, ne pog-
sédaient que des ressources limitées et ne pouvaient fournir de logements 2
toute la population, il importait d'éteblir un programme rationnel pour la
9élection des locataires des ensembles locatifs. .

141+ Les plans gouvernementaux stipulaient pour la plupart que les habita~
tions construites au moyen de fonds publics devraient servir au groupe &
faible revenu, mais il n'y avait pas de consensus sur la fagon d'identifier
ce groupes ' De surcroft, un grand nombre de documents gouvernementaux dé-—
¢larent que la préférence était donnée aux groupes économiquement faibles
dang les programmes de logement ne spécifiaient pas la manidre d'identifier
ces groupes et n'indiquaient pas non plus les caractéristiques ou la dimen—
sion qu'ils pouvaient avoire . - o

142+ I1 était clair qu'en 1'absence d'une telle définition, toute déclara~
tion' de principe tendant & favoriser les groupes & faible revenu n'était -
que-de la rhétorique. Dans les pays ol les éléments économiquement faibles
constituaient la majorité de la population, la gquestion se posait de savoir
sl une telle politique promettait plus qu'elle ne pouvait effectivement ace
complir. Cet état de choses imposait une lourde t8che au systéme de.sélec-
tione C

143+ On a souligné aux participants que le questionmaire sur les aspects
socigux de l'habitat établi par le Centre de 1'habitation, de la construc-
tion et de la planification, an Siége de 1'ONU, attirait 1'attention sur
celte question. D'aprés les réponses ddnnées par 11 paysy les critéres
utilisés pour identifier 1¢ groupe & faible revenu étaient les suivants
le groupe dont le revenu était inférieur & un certain montant, 13 ou les
niveaux de revenu étaient arbitrairement déterminés;i les familles qui
n'avaient pas les moyens d'obtenir un logement sur le marché privé; le
groupe qui’ enregistrait le plus faible pourcentage de la distribution du
revenu, la ¥roisiéme catégorie, qui marquait les revenus les .plus bas, ,
étant souvent retenue pour les programmes de logement publicsi les familles
nombreuses, composées de six personnes au moins, gui se trouvaient sans
gegné—pain. ' : ' ’ ~

144 . Cette liste de tritéres ne se voulait pas. exhaustivej chacun des pays.
intéressés devait établir ses propres critéres pour identifier le groupe

& faible revenu. On a attiré l'attention sur les tableaux 1; 2, 4 ‘et 7

du document intitulé "The Social Aspects of Housing and Urban Development = -
in tgg Context of National Dovelopment Plan' (HOU/WP 19 ~ Les aspects, so-
ciaux de l'habitation et du développement urbain dans le contexte du plan
de développement national). . : :

145+ Une fois établie la politique relative an choix des locataires, on pou—
vait commencer & prendre des mesures pour en assurer l'application. ILe pro—
cessus de sélection des locataires devait avoir essentiellement pour but

de réduire le favoritisme et les pratiques arbitraires. Dans la pratique;
cela bupposait une stricte adhésion aux objectifs arr8tés, aucune exception



4

B/CN.14/539 .
E/CN.14/§OU/93 | .
Page 30

ne-devant &tre tolérée lorsque le groupe considéré était insuffisamment
nombreuxs D'autre part, il fallait donner aux locataires éventuels des
renseignements complets sur les ocbjectifs du projet de logement pour leur
permetire dlapprécier les chances qu'ils avaient de se voir attribuer une
hebitation au titre d'un programme public de logement.

146+« Une fois choisies les familles devant bénéficier du programme de lo—
gement, il fallait entreprendre leur éducation avant 1'amménagements Cet
enseignement pouvait prendre deux formes $ instruction individuelle et
instruction collective. Dans le premier cas, on devait donner & l'inté-
ressé tous les renseignements voulus pour faciliter son adaptation & lg
vie au sein d'un ensemble d*habitations. Ces renseignements devaient

8ire fournis aux particuliers lorsqu'ils étaient invités 2 une. interviews
D'autre part, il fallait organiser, a& 1'intention des nouveaux locataires,
des réunions au cours desquelles les cadres supérieurs de gestion procéde-—
raient & des échanges de vues et donneraient des renseignements au moyen
de conférences ot de causeries. Les locataires, de méme que le personnel
d'un ensemble de logements, devraient &tre instruits de tout projet. Il .
importait dlassurer la formation du personnel, qui avait ls responsabi-
lité de mener l'entreprise & bien. . L'engagement d'un gérant mal formé se
révélerait plus coflteux en cas d'échecs ' ‘

'

147+ L'éducation des locataires ne devait pas se limiter & les rendre con-
sclents de 1'cbligation morale qu'ils avaient de payer leur loyer & temps.,
La formation en question devait avoir également pour but l*adaptation &
long terme des nouveaux locataires. La plupart des arrivants sur la scéne
urbaine africaine qui provenaient d'un milieu rural tendaient & rencontrer
des problemes de nature diverse qui, 3 défaut d'Stre résolus, risqueraient
de provoquer de graves tensions, '

148+ Un personnel bien formé devait rechercher 1'occasion d'éduquer les .
locataires par une par*icipation active & leurs activités. Un gérant com-
pétent devait pouvoir identifier parmi les locataires un certain nombre de
dirigeants et encourager ces derniers a jouer un réle d'animateur dans ces
activités. Il importait que le gérant soit .sensible aux besoins et aux
aspirations des locataires. Il devait savoir quand il convient d'interve~
nir et quand il fallait respecter 1l'intimité a lagquelle avaient droit les
occupants de l'ensemble. Il devait motiver ses actions. Il devait enfin
prévoir les probldmes éventuels car il ne pouvait se permettre dlattendre
que la situation devienne irrémédiable. ’

149+ L'attention des participants a été attirée a nouveau sur le document
de travail paru sous la cote HOU]WP/19,'éhﬂpaitiéulier sur les tableaux
12 et 13, pour leur permettire de voir comment les pays congidérés avaient

-

réussi & intéresser la population & l'exploitation d'ensemble de logementg.

150« Un important aspect de la gestion des ensembles dfhabitations concer—
nait l'organisation des loisirs. On g fait observer qu'il fallait aborder
la question dans une ncuvelle optique afin que les loisirs soient consacrés
& des activités reflétant les modes de culture particuliers aux pays afrie
cainse La gestion avait un r8le vital & jouer dans ce domainee La fonction
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de gesti¢n ne se bornait pas & la fourniture des installations indispensa-
bles auxiactivités récréatives des locataires, telles gu'une ealle de clube.
L'essentiel était de comprendre qu'il appartenait aux locataires de déter—

miner eur-m8mes comment ils emploieraient leur temps libre. La gestion
devait offrir une gamme amssi large que possible de moyens de récréations.

La surveillance des lieux de récréation, des terrains de jeu et de
. tous autres espaces collectifs devait &tre suffisante, sans devenir restric—
tive. I1 était préférable que les locataires s'occupent activement de dé~
terminer. comment et quand il convemait d'utiliser ces facilités ainsi que
% le degré de contr8le & exercer en la matidre. ‘

151« La gestion en matidre d'habitation portait en outre sur les moyens
de logement spéciaux prévus pour les personnes Sgées, les infirmes et les
familles nombreuses, ainsi que sur les foyers d'étudiants ou d'ouvriers,
les logements de fortune érigés en cas de calamité, les coopératives de
logementy etces La fagon dont les pays s'éfforceraient de résoudre les
P probldmes 1iésd la gestion des logements spéciaux posait une question de
! principes Les programmes existants n'gccordaient pas la m&me importance
: a4 tous las types de logements gpécialisés, mais il était clair que l'at—
tention devait se porter sur toutes ces catégories dthgbitations.

152« Un.-but important de la gestion du logement &tait d'éviter toute stre~
tification économique et sociale ainsi que la ‘ségrégation des groupes se—-
lon la race, la couleur, la religiocn ou l%origine nationales .Les gérants
d'habitations devraient concerter leurs efforts..avec ceux des responsables
de la planification sociale; de l'eménagement du territoire et de la pro-
tection sociale.

153+ BEnfin, les habitations sous propriété privée pouvaient aussi tirer - --
profit d'une bonne gestion en matidre de logement. Dans ce domaine, le

‘ secteur public pouvait jouer un r8le important- en aidant les propriétaires
; disposant| de moyens limités & prévenir les problidmes d'entretien, etces

I1 était poseible de rédiger des manuels qui seraient distribués gratui-
tement aux propriétaires de maisons d'habitations Il n!était pas certain

: . que tous les propriétaires aient les connaissances ocu les moyens voulus

: pour faire face & leura problémes sans assistance. Les gouvernements des

; pays africains ne pouvaient pas fournir de logements & tout le monde, mais
! un modeste appui de ce genre témoignerait de leur intérdi pour la propriété
en matiére de logement. o :

154« Les: participants ont admis que, si 1'on voulait donner le maximum de
satisfaction aux locataires, il &tait indispensable qutune &troite colla—
boration s'établisse entre les administrateurs et les responsables de la
conception des logements.

/

j 155« Afin de choisir comme il convient les bénéficiaires des logements &

attribuer au titre de projets. publics. et de minimiser les cas . de non-paiement

du loyer, il fallait, selon’les participants, prendre en compte le revenu

i familial per personne, le'moﬁtant‘&u11byer aniérieurement payé par la famille

X concernée et le degré de ponctualité dont elle avait fait preuve gquant au
paiement du loyers
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156+ Les participants .ont souligné }'importance de fournir continfiment aux -~ “
responsables de 1lg conception des habitations des renseignements sur les E
ensembles - déja construits afin qu'ils puissent apporter aux futurs projets
de logements toutes améliorations qui s'lmposent.

157« Les partlclpants se sont accordes & reconnaitre qui ‘la partlclpatlon

directe des locataires A la gestion.des ensembleés d'hebitations penmettra;t
de les intéreaser 3 ces entreprises et faciliterait par su;te -une- prompte .
perception des loyers et une meilleure ‘gestion. . A ‘ :

158+ Btant donné l'importance d'une bonne gestion pour 1l'exploitation sa~
tisfaisante des entreprises de logement et vu le manque dladministrateurs
quallflés en matidre de logement qui affectait les pays en voie de déve—
loppement, les participants ont recommandé que la formation d'administra~-
teurs du logement soit incorporée aux programmes d'études des établisse~
ments d'enselgnement superleur de ‘ces pays. . :

159+ Les. partlclpants ont egalement recommande 1'ad0pt10n de programmes de'~” o
formation dans ce domaines " Lep pays en voie .de développement. devaient uti- .
liser les moyens de formation existant & 1'International Houging Institute
du Fregno -State College en Californis. (Eﬁate—Unisj et & 1'Ingtitute for
Rousing Management .au Royaume-~Uni, ainsi que tirer parti de l'expérience "
de la Foundation for Cooperative Housing, de: waahlngton (Etats—Unls), dans -
le domaine de. l'admlnlstratlon au 1ogement- ‘ SRS

ix) g_ggges pour la mob111sailon de ressources 1ntér1euresl_f1nancleres
ot autres

160+« Un fonctionnaire du secrétariat de la CEA a attiré l'atiention des”
participants sur le document intitulé "Sources et méthodes de financement
de 1'habilat et du développement. urbain en Afrigue", .étude qui devait Stre
étendue a la moblllsaﬁmon des ressources humaines, en partlculler pour les
projets. d'auto—asslstance en matiére de logament.

161+ Les sources p0391bles de flnancement du logement comprenalent les
suivantes banques commerciales, sociétés de constiruction (associations
d!épargne. et de. pr8t), compagnies d'assurances, coopératives et associa—
tions de 1ogement, employeurs, crédits de fournisseurs, épargne.en nature,
plans de sécurité sociale, uniocns de credlt, epargne personnelle, sociétés
tradltlonnelles d‘epargne: : :

162, Au debut de la dlscusslon, on avalt admis que 1'obstacle .au financement
du logement tenait, non pas au manque de capitaux d'origine 1ntér1eure, mais
a4 l'absence de mesures pour mobiliser ces fonde. Les statistigques financiéres
internationales (International FPinancial Statistics) publiées mensuellement A
par; le Fpnds menétaire international Faisgaient état d'un relévement soutenu -:
du nivean de l!'épargne et des dépdts 3 terme dans les banques commerciales

des pays africains. Exception faite de certaines fluctuations, il en était -
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ainsi depuis'quelques anfiéesi pourtant; les banquiers se plaignaient d'un
manque dd possibilités dtinvestisgement.. Un fait significatif & cet égard
tenait 3 ce que decux succurséales de ‘banques, qui avaient été créées au

Nigéria, envisageaient des investissements & long. terme et notamment la
fournitune de crédits & 1l'habitation.

163+ Les pociétés de construction (associations d'épargne et de prét),
dont les opérations étuient instables, avaient nettement besoin dfun fac—
teur de gtabilisation, tel que l'apport de capltaux de démarrage et la
formatloﬂ de persomnel.

164+ En ﬂ976, le Consell economlque et soclal avait adoPté une résolution

'appuyant‘l'exten910n du mouvement coopératif, y compris les sociétés co—

opérativis de logement- A 1'heure actuelle, ce mouvement pusciteit beau-
coup dfe gfhcuslasme en différents pays africains. Certaines précisions

ont été données sur les mésures priscs actuellement au sein de 1°Organise~ .
tion des Natidne Unies ‘et du mouvement coopératif internetional pour don~-
ner su1t4 aux demandes d'3381stancee ‘

1650 -En de qui concerne la fournlture de logements par les emplqyeurs, on

estuualt‘aue ces derniers devraient allouer. lorsque c'était possible; des
logements 3 leurs employés et qu'il était préférable que ces habitations

ne soient pas lides aux emplois. BEtant donné les conditions qui régnaient
actuellement en Afrique, les émployeurs pouvaient soit réinvestir leurs

- bénéfices dans leur entreprise ou en assurer l'expansion dfune autre mo-

ni¢re, soi% investir dans la fourniture de logements en faveur de leurs
emplc’é3q .

166+ Lo #eprésentant de la CEA = signalé le danger qu timpliquait, 1tutis
ligation g=ns discernement des crédits de fournioseurs, ce qui risqueit
dfengendper un endettement congidérable du fait que la plupart de ces
crédits comportaient un intér8t mensuel d'un taux assez élevé et quiil

fellait sseurer une rotation-rapide pour y faire facee Or; ltindusirie

du bai1m$nt dsme la majorité des: pays africains nfenregistralt pas appa—

remment une telle rotaxlon-

I

107. I1 ¢un enott dﬂ recourir aux plans de séourité sociale pOuP Tourrir
des faczlltes de orédit au logement, m@me si on ne pouvaii allouer & cetle
fir quiune fraciion des fonds de gécurité sociale. Les plans de séocurité
gociale mécessitaient des investissements 3 long terme au bénéfice des par—
t;clpanté et, 1& oncore, le logement Qonstltualt un sectour approprié de
placemcn#’ ' ' : - ' ’

168+ En general, 1’aﬂm1n13tra¢10n des caisses postales d'epargne n'étalt
pas Satl#; aigante au point de vue du developpement économique et 1l'on cons-
tatait stuvent que les fonds ainsi accumulés étaient  investis a 1'etrangero
Une cer*aine proportion de ces fonds pouvait- -8tre anvestle en faveur de

- 1%habitat+ Y.es compagnies d'assurances pcuvalent Jjouer un r8le important

dans ie financement du logement du fait qulelles:avaient & leur disposition:
les fondt recgus des investisseurs au titre de 1taseurance sur ia viee Le
patrimoine de logemenis n'était pas ordinairement assuré contre le risque
dfinceondie; wals le nombre des réclamations effectuées : ce titre était
faible Amrlque-
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169+ On a attipré l'attention sur ‘1a nécessité d'accroftre les mesures pour
le mobilisation de 1'épargne personnelles Il était Sgalement nécessaire .
que les banques fassent conourrence sux pr8tours d'argent et que les so—
ciétés d'épargne traditionnelles soient employées &4 des fins plus:produc~
tivese S - ‘ :

170. En exposant les facteurs “influant sur la mobiligation des ressources .
humaines dans le domaine du’ logement, ‘eu: égard en particulier anx projets
dtauto~assistance, un forictionnaire du Secrétariat do 1%0NU a indiqué que
les gouvernements africains éprouveraient pendant longtemps encore des
difficultés & assurer la fourniture de logements, suriout pour les person-—
nes & faible revenu, en raison des regsources limitées dont ils disposaients
Pour co qui concernait la production de. logaments, il faudrait compter de
plus en plus sur {¥ofPort’ dfanto-assistance des diverses' femilles intéres—.
séess On a reconnu que la conetruction de maisons ‘individuelles par-voie
d'auto-assistance constituait une pratique traditionnelle en Afrique, mais -
que lés connaissances nécessaire & l'organisation de grands projetis dtauto--
construction y faisaient défaute I1 fallait examiner l%expérience dos

pays qui avaient accompli de notables progrée 3 cet égard et notamment
1'expérience des pays d'Amérique latine, qui pouvait servir dtenseignement
aux autorités publiques qui envisageeient de vastes programmes de logement -

reposant sur ltauto-assistances - -

171+ En particulier, 1t'gpplicabilité dos ocpoopts dtauto—-assistance dans
les zones urbaines devait Stre attentivement:examinées Dans les zones
rurales, les rudiments du systime .d'auto-construction étaient pleinement
appliquéss Ltintroduction de ce systéme dans les centres urbains devait

ge faire avec circonspection, aprés evoir fait ltobjet de travaux prépa-
ratoires considérabless’ Pour mener & bien tout programme dtauto-assistance,
il fallait recourir aux services de travailleurs gociaux expérimeniése

172+ Pou nombreux étaient les efforts de développement qui ne tendaient

pag & utiliser 12 méthode de 1tauto-agsistance, mais il était nésumoins
gouhaitable de choisir des entreprises de nature & développer l'esprit

de coopération parmi la population. La construction d'unités individuelles
de logemcnt constituait le type d'activité qui pouvait Stre convenablement
mené par voie d'auto-assistances Il était recommu que tout projet dlemto-
construction entrepris pour la premidre fois dans une collectivité donnée
devrait porter sur des structures simpless e

173« Pour la sélection des familles devent participer & un projet atauto=
aggistance, il fallait tenir diiment compte des considérations suivanies :

-

la totalité du temps que la famille était disposée & consaocrer aux iravaux’
prévus, 1ltenthousiasme que menifestait le ‘participant éventuel pour la mé-
thode de 1'auto-assistance ot la mesure dans laquelie il s'attachait & réa-

- .

1iger le but rélatif 3 1'eéquisition d'une maison d'habitation, le nivean

du rcvenu de la famille et la disposition de 'celle—ci & coopérer avec. d'autres
familless En particulier, le critdre relatif au revemu dovait 8tre otric-

tement appliqué lorsqu'il s'agisseit d'un projet d'autoconstruction suscep-
tible d'€tre subventionné par 1'Btats - L : : :
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174« A pr0pos du nombre d'heures que lés familles pouvaient consacrer aux
proaets d'auto—3531stance, il ne fallait pas oublier que le temps du chef -
de famille qui ‘se livrait & un sutre travail ne représentait qu'une frao— .
tion de'la totalité du temps -pouvant &tre consacré aux activités dlauto-.
assistance. Etant donné que la construction de logements reposant sur '
1l'auto-agsistance prenait plus de temps que les travaux de comstruction
ordlnaares, il fallait tenir compie, dans le choix des occupants, du nom-

* bre d'heures global que tous les membres de la famille pourraient consa-

crer & l'oxecutlon dfun projet d'autoconstructlon-

175+ Wre autre considération importante pour 1'exécution des pro;ets
d*autoconstruction avait trait & 1'assistance technique. Le niveau de
1'aide en question dépendrait de la complexité du projet & exdouter ot

de la compétence des participantse. Un trop grand nombre d'agents de
maftrise et de conseillers techniques tendrait & rendre les projets oné-
reux et inagbordables pour les familles & faible revenu. Il serait utile
que les commissions économiques des Nations Unios et 1lé secrétariat de
1'ONU s'emploient & déterminer la gamme des services de superv151on et .
d'agsistance technique & fournir pour permettre de mener & bien les pro~.
jets d'autoconstruction. :

176« Un important aspoct des prdjets dtautoconatruction coneernait la .
structure organique nécessaire ainsi que la surveillance constante des
travauxs @n l'absence d'une organisation appropride, ces projots pouvaient
aisément échouer. Les participants scraient dégus et 1l'on ne croirait plus
& l'efficacité de l'auto-assistances Lus gouvernements pouvalent jouer un
rOle important en facilitant ltorganisation institutionnelle des mouvements
d*tanto-assistance par 1'établissement de la structure organique requise pour
assurer l'élcboration et l'exécution des projets de logement fondés sur

- 1'anto-assistances D'autre part, les gouvernements pouvaient solliciter

1ltagsistance de divers organismes internationaux. Par exemple, il était
possible dfétablir, avec l'aide du Programme alimentaire mondial, un pro-
gramme d'enscmble pour l'exécution de projets d'autoconstruction. Il
s'agissait 13 d'une forme d'assistance que devraient exploiter 1es gou~-
vernements africains.

177+ Puisque les gouvernements africains devaient compter largement sur
1'initiative privée pour la construction de maisons par voie dlauto~
assistance, il lour appartenait d'accorder une aide gyant pour objet
d'assurer 1'efflca01te des mouvements d'auto—a331atance-

178-‘Les participants estimaient que, dans la maJorlte des | pays. africains
et certainement dens les zones rurales, il ne devrait pas €tre trop diffi-
cilée d'organiser le travail des familles partlclpant aux projets d'auto-
construc 1on-' Dans les régions urbalnes, il était toujours. possible gue
les personnes désireuses de construire unc maison d'habitation aient les
moyens d'employcr les services d'un entreprencur- D'autre part, il devait
8tre pnss1ble aux organismes gouvernementaux compétents de fournir des
plans powr la construction de maisons gtandard dans les secieurs urbain

et rural. Il é&tait clair que les animateurs des différents projets d'auto-
a831stance devralent croire & 1'action qu'ils menaient dans ce domaines

I ) \
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179+ Les participants étaient également dtavis que les projets en guestion
devraient &tre d'une ampleur suffisante pour permetitre aux efforts déployés
en la matiére d'apporter le maximum d'avantages. Dans le cas ol llon béné~
ficiait d'une assistance officielle, un seul architecte devrait pouvoir sur—
veiller la construction de cent maisons & la foise Les travaux menés sur
cette échelle nécessiteraient les serv1ces de trois agents de maltrise et
d'un traveilleur sociale.

180. La conception des maisons devait se fonder sur la dlmen51on des famllles-
Pour se procurer les terrains nécessaires, il faudrait vraisemblablement
obtenir une assistance offlclelle, notamment de la part des autorités localess
Il serait également nécessaire de dellmlter les chantiers et les lotse.

181. Revenant & la questlon des sources de flnancement les part1clpants
ont exprimé l'avis que, pour essayer de persuader les. admlnlstraxeurs des
différents fonds d'investir dans le secteur du logement, il faudrait dig—-
poser d'un organc pleinement compétent pour engager des négociations avec
leos parties intéressées. On a réaffirmé que 1'idéc d'un organisme de co-
ordination, tel qutune banque de crédit ou de pré&ts’ hypothécaires au loge— -
ment serait acceptable & ces fins. En ce qui concerne l'expérience des
participants, il n'avaient pas réussi i obtenir auprés des ministéres de

la planification économique et des finances, des fonds pour le logement
prélevés au titre des plans de séourité sociale. Il a été rocommandé ‘
d'engager de nouvelles négociations en vue de convainer: les responsables
de la nécessité d'accroftre l'apport de capitaux au logement. Le sectour.
du logement faisait partie de l'industrie du batiment, qui fournlssalt le
plus grand nombre de possibilités dtemploi (facteur auquel les planifica-
teurs économistes attachaient apparemment beaucoup d’lmportance§ Dlautre -
part, le b8timent jouait dans tout pays un r6le importent & 1'égard de la
formation de capital flxo- . _

182 I1 a été suggere que les mesures relatives au financement de l'hablu
tation soient protégées par l!incorporation ‘des principales catégories
d'opérations dans les lois adoptées en matiére de logement ou dane les ,
textes 1égislatifs portant création de banques de crédit au logement, com—
me on le faisait dans certains pays des Antilles et de 1'Amérique du Sude.

183 Les pariticipants ont noté avec satisfaction que les ddpbis d'epargne
auprés de l'Association d'épargne et de pr&t du Nigéria atteignaient main-
tenant 2,8 millions de livres, ce qui représentait une forte augmentation
depuis 1967 Au Kenya,l'epargne se montait actuellement & 4 millions de
livres. Ces chiffres semblaient indiquer qu'on avait davantage confiance
dans les opérations des associations d'épargne et de prét en tant que véhi-
cules de l'epargne. les investisseurs sachant que leur argent était en sé-
curité et pouvait &tre retiré. L'institution kényenne de crédit au logement
avait accepté de fixer & 1 200 livres la valeur minimum des maisons d'habi-
tation pouvant falre l'objet de pr&ts hypothicaires. De 1lavis des parti-
cipantg, cela constituait un grand pas en avant du fait que les opérations
des associations d'epargne et do pret en Afrlque avaient anterleurement porté
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prlnclp&lemant gur des prOprletés de.. categorle superleure' Ils ont reconIyn
que l'mtérﬁt annuel de 8% pe 100 appliqué aux pn8ts hypothécaires n'était.
pas anormalement &levé compte tenu du fait que les transactions immobilidres:
privées apportaient ordinairément d'importants bénef:.ces aux vendeurs, grﬁce
a l'augmentatlon de la valeur des propriétés. % : .

184+ Les partlclpants ont réa.fflrmé que l'affectatlon an logement d.'environ
2 Pe 10d du revenu national brut ne constituait qu'une faible alloca.t:.on,

~ qui d.evralt &tre portée, partout ol ¢ eta.lt posslble, a5 p- 100 au moms
d.u revenu en questions ‘

1 85 Les. investissements en faveur du logement 3. bon marché: &taient géné~
ra.lement cons:.d.erés comme peu, rentables. Cependant, les participants se’
sont acdordés A reconnaftre que, selon 1'expérience én la: matlere, ces
mvestlssements etalent en fait profitables-dans. le secteur. privé, m8me -
lorsque lés fonds provenaient de sources de pré‘ts extérisures. auxétabl:.s— E
sements ordinaires de crédite On a signalé que la législation (lois an—
cisnnes en général) s 'appliquant aux pr8teurs d'argent éteit fort appré-
ciée de ces derniers et que les taux maximums d'intér&t étaient graduel-.. -
lement devenus des taux normaux« On ne pourrait probablement pas cmpacher
les préteurs d'argent de continuer 3 exercer:leur profession, ‘mais il
était pqsslble de -freiner leurs pratiques usuridres par le biais d'une
saine concurrence exercée par les autres institutions financiérese. Le
fait que les pr8ts étaient normalement remboursables dans un-délai d'un

a deux ms suffisait pour montrer que les investissements en faveur du - R
logement & bon marché é&taient 2 l'aVantage des constructeurs d'ha‘bltationa e
et dee 'ballleurs de fonds. . R : E

x)

186« Au cours de son exposé introductif sur cette questlon, le Dlrecteur de N
l’InBtl‘biut natienal de;recherche sur.le bitiment. au Denemagd: = attiré 1'atten=
tion sur le Rapport. de la Réunion d'experts sur la coordination de lg’ re-- '
cherche dans le secteur du bBtiment en-Afrique (E/CH-14/524), notamment

sur l'inventaire des instituts:de recherche sur le b&Etiment qui y était *:
joint et qui donna.lt des; préclgmns Bur. leurs programmes respectlfs de '
travail. =~ S - e e . ‘ L

Co d:l.r. -tion des recherches- en m

187+ EBn'ce é[ui concerne la recherche en genera.l et la coordlna.tlon de
celle-ciy - le Directeur. de 1'Institut dandis a .invité les délépués i exa~
miner plusieurs points essent:.els ooncernan‘b les travanx des mstituts
de recherche sur le b8timent. Wl . : .

188, Ces matn.tuts, de m&me que 1'1nduatrle du- batment, constituaient
des mstrmnants A utiliser. dang le cadre de -lz constructions Par congé~ =
quent, il fallait oublier la complexité des travaux de recherche pour -
dissiper 1'idée que la recherche était une ‘discipline bien définies I1 -
convanaif peut—&tre en 1'eapece de déterminer le 'peu de¢ recherche qu':l.l
était effect:.vement nécessaire d'effectuar dans un: inat:.tut donnéo -
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189, I1 était nécessaire de convaincre les gens en assurant l'application
pratique des résultats de la recherche. Il fallait aussi que les travaux
de recherche se conforment a4 la politique gouvernementale. A toutes fins
pratiques, on ne devait entreprendre que des projeis manifestement appuyés

par le gouvernement concerné.,

10+ Il importait de tenir compte des besoins de la population et de faire
des iravaux pouvant contribuer & la satisfaction de ces besoins, Les ef-
forts devaient se concentrer sur ce qu'on appelait les nommes techniques.
Par exemple, il fallait tenir, compte des normes techniques auxquelles de~
vaient répondre un bitiment et ses différentes parties, normes qui ‘devaient

8tre définies en termes techniques précis.

'191. L'une des faiblesses des ingtituts de recherche sur le b&timent tenait
a ce qu'ils tendaient & entreprendre plus de travail que ne pouveit accom-—
plir leur personnel. La queation du recrutement de personnel é&tait natu—
rellement importante. Cependant, l'effectif employé dans les différents
instituts variait beaucoup entre ces organismes., . .

192. En ce qui concerne la portée du travail, il était préférable de ne
pas imiter ce qui se faisait dans un autre Pays. Ce qui convenait & un
pays dans'qertaines conditions pouvait ne pas convenir & un autre. Par
exemple, il n'$tait pas nécessaire d'effectuer des travaux devant aboutir
& 1'érection d'immeubles 2 plusieurs étages lorsqu'il wvalait mieux recou~
rir aux méthodes de construction traditionnelles utilisant des matériaux
et autres ressources locales. L'imitation du travail effectué ailieurs
compromettait 1'ingéniosité des chercheurs locaux. L'achat de systémes
établis en d'autres pays risquait d'@tre onéreux. I1 était préférable

de tirer pa®ti de ses propres erreurs. L'ingéniosité du personnel local -
ne pouvait &tre transplantée; mais on pouvait tirer parti des méthodes de
travail employées en dtautres pays pour étudier les problémes devant faire
1'objet de recherches. o T e T oo

193. Le but de la recherche &tait de produire des effets ot non d'aboutir
a4 de volumineux rapports. Il était bien connu que la majorité des gens
ne se preéoccupaient pas de lire de longs rapports, d'oll la nécessité

d'établir des documents brefs et précis. (Cela contribuerait notablement . .. -

4 élargir le cercle des lecteurs de tels documents. . Certains aspects de
la recherche pouvaient fort bien 8tre condensés sous forme d'illustrations
servant, en tant qu'auxiliaires visuels, a faciliter 1s compréhension,

194. Beaucoup de recherches pouvaient 8tre entreprises pour aider & remé-
dier aux problémes nés de l'urbanisation. On a fait valoir & ce propos
qu'il était préférable de ne pas perturber les cultures bien équilibrées,
méme si elles semblaient arriérées. Afin de remédier aux conditions en-
gendrées par le surpeuplement et les agglomérations spontanées, il fallait
peut-8tre donner priorité aux questions portant par exemple sur 1'appro-
visionnement en eéau potable, 1'évacuation des déchets ot ]'installation
d'un systéme d'égouts, 1'élaboration d'un plan englobant toutes les me-
sures prévues dans ce domaine. Il convenait peut-8tre d'attribuer le qua~
triéme rang de priorité au processus de congtruction. La solution des pro-
blémes déocoulant.- dé 1'urbanisation constituerait, selon toute vraisemblance,
un procegsus lent et graduel.
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195. L'attention des participants a été attirée sur les répéiitions et les
. doubles emplois enregistrés dans les ingtituts de recherche sur le b&timent
b exigtant dans le monde, Il fallait surveiller les activités de cus orga-
b nigmes pour assurer qgue leurs efforts porteraient fruit. Bien entendu,

les »ésvltats de toue ley travax de recherche apriiquée deveient 8ire dif-
o fusés aussi largemeni que possible, au sein de l'industris en général aussi
bisn que duns les auires institutions intéressées. Il meortalt ézalement
de former avs projeis d'amello"ailon dans ce donalne.

196. Pour termlner cet expose introductif, 1'orateur a parlé cu gaspillage

o de temps, d'effort et d'argent qu'entra!ne de ce qu'on désigne ordinairement
par le terme '"bonnes idées". Celles—ci impliquaient fréquemment le¢ ressem—
blemeny de données trés détaillées qui, dans certains cas, n!étaient nulle—
men$ utilisées. Il fal‘alt réfléchir d'avarce 4ux mesurss a prendre pour
orienter los activités de recherche vers des proaets suceptibles de produire
des résultsis et nouvr assurer que ces projets exerceraient ultérieumsment
des effets tangitles au sein de 1'1ndustr1e du batiment.

197. Les rarticipants ont noté que les recherches publiques de caractére
non confidentiel, do m8me que tous les résultats de des travaux, dev:sient
faire 1‘'objet d'una large diffurion. On pouvait recourir aux services du
Congeil international du b&timent pour la recherche, 1'étude et la documen~
tation (CIB), & Rotterdam (Hollands), pour diffuser oss.informations. Les
participants ont admis que la- coeperat:on 1nternat10nale pour la coordina~ ,
tion deg recherchss en matiére de batiment n'aValt pas encore alteint un
riveas sa* 1sfalsantn La création par 1'Organisation des Nat'ons, Unies de =
1 institut 1nternat10nal de - documentation-proposé- f30111teral+ unﬂ telle
coopération. Lés dslégués ont également note que le CIB pouveit aider 3
+rouvar des experts pour effectuer les itravaux nécessa1res deny lan paye
afrlcaxns, mais que 1l ingtitut prOposé ne serait pas en ‘mesure ue rlnancer
de telles operaﬁlona.
198, Leg partlclpwn s ge soni accordés i recomnaitre qu V5] fa1dra-3 eteru

! cer un cérain contm0le sur les activités deg institute de recheriis ot

1 que ces %ravaur daveaient 8tre ‘éfroitement reliés = ceux de 17indusgiris -
du b&timens, En diccutart des questions traitées dars ‘e document inti-~

: 1ule "Iepislation gi:d Govern:ental Maohlnezx for Implenenulng H0as1n~ ‘

i : P011cv" \Hd-yﬁﬁ??Q - "Législation et dlspos*tnf gouvernemental pousr

f Tzpp pleQﬁuTon de la politique ge 1ogement"), les participants ont adais
que les ingtituts de recherche existants devraient relever du mlals re
respon,uilc de 1thakitat et du baxlment. Les fonctions des instituis cée
rechercke sur le batiment n'étaient pas encore fermement défizies, mais il
étai’ ndammoing clair que ces organismes devraient égaloment oztrevrendre
des traveux sur les questions économiques et soclales 1nteressm“b 1 thabi-
tat101 °m le b8timent.

199. Pow ce qui concerne 1°importante question de la formation, on s'est
accordé & reconnaltre que la formation de spécialistes s'imposait dv fait

. que les architoctes et les ingénieurs du génie civil ne recevraient proba~

. ‘ blemen’ pa- une telle formation au cours de leurs études hormaies (sarctlonn
nees rar w diplémez) ou profe331onnelles. Les part1c1p¢ntc ont noté qufau
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Danémark 1'Institut national de recherche sur le b&timent disposait d'un
comité chargé d'étudier la formation de persomnel de carriére pour:.les pro-
jets de recherche et que de brefs sémlnaares sur dss luJetS déterminés
étaient organlsés entre chercheurs. -

200. Selon les partlolpants, 11 était manlfestement 1ndlepensable que
d'étroites relations de travail s'établissent entre les instituts de re—
cherche et 1l'industrie; mais il fallait admettre que les connaissances
industrielles constituaient maintenant une matidre trés importante et que
les entreprises industrielles n'avaient pas 1'habitude de divulguer les ré-
gsultats des travaux spécialisés de recherche. menés dans 1'industrie. En :
raigon. d'une concemtration. croissante dans le secteur industriel, il im~—
portgit,. de 1'avis des participants, de ne pas laisser aux établissements
industriels le soin d'effectuer tous 1es travaux de: recherche'

201. Pour ce qui concerns 1e proeeauus de constructlon proPrement dit, les
délégués ont pris note de ce que la Station britannique de recherche sur
le bailment, gituée & Garston (Watford, Angleterre) s'occupait de préparer
une réunion ‘devant permettre l'examen des mesures & prendre en vue d'orgar =
niger des chantiers.de construction. Cette réunion devait se ienir a
Na1r0b1 (Kenya), au cours du premler semestre de 1972.

xi)- Buts et f:.nancement des m'o.]ets Ezlotes et _de démc demons‘l:rat:.on

202. Un fonctlonnalre du Secrétariat de 1'0NU a presenté le dpcument 1nt1- .
$ulé "Purpoges: and Financing of Pilot and Demongtration Projects" (HOU/WP/18 ~
"Butg et financement des projets pilotes et de démonstration). Il a signalé .
que les gouvernements avalent préconisé & maintes reprises 1l'adoption de. pro-
jets:pilotes et de démonstration en vue de faire un grand pas vers l‘'appli~
cation de diverses mesures d'amélioration de 1'habitat, innovations techni-~
ques comprises. Les projets de cette nature permettaient d'essayer de nou~
velles politigues, méthodes, teohnlques ou procédures aussi bien que de dé-~ -
velopper la confignce en soi, qui faisait parfois défaut tant-au sein du
gouvernement gue dans le secteur privé. Aussi, fallait-il attirer l'atten~
tion de 1'Etat et de l'entreprise privée sur les projets pilotes et de dé—
monstration en tant que travaux de naxure a ‘améliorer les conditions de lo-

gement.

203. On a fait meﬂtlon des dlverses résolutions de 1'Assemblée genérale et
du Conseil économique et social des Nations Unies, qui soulzgnaaent 1 ' impore
tance des proaets pilotes et de démonstrailan. . .

204, Le representant -G Secrétarlai de 1'ONU a exposé les différences exls— :
tant entre les projets pilotes et les projets de démonstration, Les projets
pilotes portaient sur l'expérimentation, tandis que les activités de démong~
tration consistaient & montrer la fagon d'exécuter certains travaux, autre-
ment ‘dit, & opérer un transfert de connalssance. ,

205, On a 1nslsté sur le falt que les pro;ets de ce .genre ne tenda1ent pas
goulement au progrés technique, mais .qu'ils embrassaient toute une gamme .
d'opérations,telles que planification, élaboration de politiques et program-
mam1on, aingi que les techniques et matériaux de construction, les mesures
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pour iremédier aux problémes sociaux et financiers. La raison principale,
sinon le seul-motif, qu'il y avait d'exdcuter des projets pilotes et de
démonstration tenait & la communication des résultats pertinents aux res-
ponsables de 1'élaboration des politiques, &ux programmateurs, au pergonnel
technique et aur administrateurs. Autrement dit, la réalisation de tels
projets n'était pas une fin en soi; leur succés n'était valable que dans

la mesure ol ils pouvaient influencer les futures activités de logement,.
de construction et de planification, ' : .

206..A propoe des différences enire projets pilotes et projets de démons~—
tration, le représertant de 1'ONU a signalé que, dans le cadre des activités
ilotes, c'est-a-dire expérimentales, on aurait besoin de ressources spé—

ciales pour trouver d’éventuelles solutions. Par coniraste, les projets

de démonstration devaient @tre congus de maniére i permetire dfutilisgr-les
ressources existantes et, partant, de répéter les orpsrations de démonstra—
tion. Les activités de démonstration ne devaient corgiituer qu'un premier
pas vers la réalisation d'un programme plus important, de manidre & facili~.
ter 1l'application des connaissances transférées. ' ' .

2017. Lé'représentant de 1'ONU a fait mention de 1'assistance que les orgSA'
nismes des Naiious Unies accordent pour l'exéculion age projets pilotes et
de démonstration. R : ‘ '

208. Certaines des conditions indispensables «u succés des projets pilotes.
et de démonstration portaient sur la nécessité de disposer de mécanismes
institutionnels appropriés a 1'exécution des projets, ‘de personnel formé
et expérimenté ei de ressources financieves suffisantes. '

209. Plusieurs projets exécutés avec 1'assistance aes Nations Unies ont &té
décrits pour illustrer divers objéctifs ainsi que différentes méthodes et
structures. On a cité & titre d'exemple certzins projets entrepris en
Ethiopie, en Somalie, en TheTlande, en Amérique du Céntre et du Sud, notam—

- ment au Pérou. Ces projets portaient sur les matiéres suivantes : auto~ -

assistance, prescriptions relatives &.la conception ‘des logements, amélio—
ration des taudis, financement, administration; réduction des coftts de .
construction, logements ruraux. A I o ‘

210, Les participants ont noté que les Nationg Unies accordient, auxlgou4
vernements qui.en faisaient la demande, une aide pour 1'exécution de projets
pilotes et de démonstration. Conme tous les Etats membres annongaient et
versaient une contribution an Programme des Nations Unieés pour le dévelop~
pement, ils pouvaient adresser, par 1'intermédiaire des représentants ré-
sidents du PNUD dans les pays africaing, une demande d'assigtance technique
qui serait portée 3 la connaivsance de la Commission économique des Nations
Unies pour l‘*Afrique. Il était également poesible de sclliciter 1'aide du
Programme alimentaire mondial.

211. Eu égard 3 la diffusion d'informations sur les projets déja realisés,
les participants ont suggéré que les résultats de ces projets soient commu—
niqués & d'autres pays.
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212, On a également suggéré que les résultats des travaux d'expérimentation
goient appliqués aux .plans de construction publics, qui intéressent tant les
services de iravaux publics gue les organes chargés de l'exécution des pro-~
grammes de logement.,- : ' '

213« Les participants ont noté qu'un projet appelé "Ujama" avait été lancé

en Tanganie au cours de 1967. Ce plan, qui en était 2 ses débuts, n'avait
pas encore donné de résuliats tangibles. Il prévoyait le regroupement

des femilles par villages afin de permettre & la population de travailler

collectivement, Une assistance en la matidre était accordée par l'inter-

médiaire d'équipes mobiles d'artisans,

Adoption du repport de la réunion et séance de cl8ture
214ﬁ Lé projet de rapport figurant dans le présent document a été a&opté.

215. L'allocution de cléture a été promoncée par M. Einer Engberg, chef de
service au inigtdre danois du logement, & Copenhague, et directeur du
Séminaire, .

216. M. Engberg a remercié les participants d'avoir maintenu un haut niveau
de délibération pendant le Séminaire, de mBme que le Sous-Comité qui avait
rédigé, en collaboration avec les participants, les recommandations contenues
dans la partie III du présent rapport. Il a fait valoir la nécessité qu'il

¥y avait pour les participants de prendre, une fois rentrés dans leur pays,
des mesures en vue d'établir un dispositif efficace et complet pour 1'admi-~
nistration du logement., Aingi qu'il reassortait des débats de la réunion,
cette question demandait & &tre étudide. Il était également clair qu'une
formation intasnsive s'imposait dans le domaine de la gestion financidre.

217. Le Directeur du Séminaire a d'auire part soulighé la nécessité d'uti-
liser toutes les sources possibles de capitaux et, en particulier, celles qu'on
avall examinées au cours du Séminaire. Il étail indispensable de créer des .-
banques de crédit au logement pour centraliser 1l'emploi des fonds pouvant

8ire investis dans le secteur du logement ainsi que pour accroitre le wvolume

de ces capitaux. M. Engberg a remercié les participants d'8tre venus a
Copenhague pour assister au Séminaire. Il s'est déclaré convaihcu que les
recommandations découlant de la réunion constitueraient de bonnes directives
pour les gouvernements el .indiqueraient les dispositiong & prendre en matiédre

de logement, dont certaines étaient nettement urgentes.
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.. PARTIE III. .
RECOMANDATIONS; o

218. Ayent passé en revue les questions débattues au cours du Séminaire,
les partioipants ont déoidé de faire les recommandations ci-aprés en vue
d'amélicrer 1'-a.dministra.t'ion ‘du logement .

E 219, I1.a été reoommande que les gouvernements africains s efforcent d'éla~
4 borer uhe politique nationale de logement. compléte tenant compte des aspects
gociaux, économiques, financiers, administratifs et matériels de 1'habitat
et qu'ils établissent des programmes de logement nationaux & long terme
pour une large couche de la population, programmes ¢qui devraient tendre &
a.asurer la continulte dans l'mdustrie du batiment. _ ,
220. Il fa.udra.:.t temr compte. de ces polrthues dans la formula:[uon des
plans de développement nationaux. Les allocations de crédits au logement
devre.ieh% absorber au moins 5 p. 100 du produit national brut, au lieu du
‘ta.ux moyen de 2 p. 100 actuellement enreglstré da.ns les pays a.fr:.ca.tns.

' 221. ‘partir de ces consxderat:.ons genérales, 11 a eté recommandé :

1), Que la Commission économique des Na‘tlons Un:Les pour 1tAfrique
" "' examine, en .consultation avec les gouvernements africains, la
possibilité:de créer en Afrique un ingtitut de formaiion en ma-
T . tiére d'adnmxstra’bion et de gestmn du logement /partie II, viii)7;

2)  Que les gouvernements a.frlcams envmagent d'exonerer lee maté—
riaux de construction de tout :.mpOt afin de rédu:.ra les cofits de
construct:.on [Ea.rtle 171, i_)];

3)' Que la Ba.nque afr:.ca.:.ne d.e d.eveloppement so:Lt price de constltuer
" un fonds en faveur du logement, qui.fournisse des ca.p:.ta.ux de dé-
‘marrage pour la création de nouveaux éta.bllssements de crédit a
1l*habitation. aingi que -des. capitaux.pour- fa.c:.],iter l'éxtengion et
le développement futurs des opérations.de crédit /parbie TI, 1v_l7,

"4) Que les gouvernements africains envisagent sérieusement. d'établlr
' *  un mécanisme permettant de rationaliser et de. coordonner les ap-

- ports de fonds au logement, gréce i la créa.t:.on de ‘banques de cré—
dit ou ‘de pré&ts hypothécaires au logement, gtil se revéla.rt diffi-
cile de prendre de telles mesures, l'Orgam.sat:.on des Nations Unies

~ devrait &tre priée d'accorder une assistance technique sous forme
dejer'vmes d'experts pou'r en faciliter l'a.ppl:l.ca.tlon ﬁartle. i1,
vi : : : .

5) Que les gouvernements a.frlca.z.ns exammen't la. poas:.bllite drtétablir

~ des coopératives et autres systimes de logement de type non lucra~
$if afin d'accroftre la production d'habitations et qu'a cot effet
des programmes de formation soient organisés dans la région avec
1! a.sslstance de 1'ONU et de donateurs d'aide bilatérale /partie II,
vii
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6)

7)

8)

9)

10)

11)

13)

u/93

Que les gouvernementis concernés réexaminent, avec ltagsigtance de

-1'0NU, les régimes fonciers pratiqués en Afrique, en vue de prendre

des mesures permettant d'aider les gens qui désirent uiiliser leurs
terrains pour garantir des préts [rartie II, iv)/;

Que les gouvernements envisagent d'urgence, 14 ob n'existe pa:é ,
encore un tel organisme, la oréation d'un ministére ou dfun ser-
vice distinet du logement, du b&timent et de la planification”

‘physique, qui serait chargé de formuler la politique.nationale

de logement ainsi qus de coordonner 1l'utiligation des terres et
toutes les activités de logement dans le pays [ﬁartie ]‘ZI', iv')];.

Que la politique d'éducation vise 3 la formation de personnel
local, de préférence dans les domaines- technique, financier et
administratif, pour permettre de faire face 2 1a tache difficile
qu'impose le développement Eartie II, iv_)]; :

. Que 1'Organisation des Nations I.Jn_i:elsnﬁsﬂoit, pride, de pr8ter assis—

tance pour la création . 1'échelon sous-régional d'iastituts de re~—
cherche sur le b&timent, de coordonner les renseignements relatifs
aux traveux de recherche et de communiguer ces informations aux ..

pays membres _[ﬁartie 11, iv)/;

Que les gouvernements africains entreprennent une action concertée
pour améliorer la situation rurale par l'exécution de programmes
de relévement rural prévoyant la création de possibilités d'emploi,
de services et d'agréments sociaux tout en visant a améliorer les
conditions rurales deé logement de manidre 3 réduire leg migrations

" vers les zones urbaines /partie II, ix)];_

Que les gouvernemeBts envisagent d'encourager le ‘dév'éloppement
du secteur de 1'habitation par 1'octroi de subventions pour les
travaux d'infrastructure poncernant 1'aménagement et 1'équipement

‘des tetrains, d'exonérations figoales en faveur des intérdts

prélevés sur hypothéques, de garanties hypothécaires, et de préts
agsortis ds conditions avantageuses fpartie II, vi)/;

Que 1'Organisation des Nations Unies s'occupe d'établir en Afrique

des services de formation portant sur. le financement du logement

ou obtienne des pays donateurs d'aide bilatérale qu'ils mettent
de tels moyens de formation & la disposition.du personnel des
gouvernements africains /partie II, vi)/; '

Que les gouvernements africains prétent une attention particu-
lidre au financement du logement ainsi qu'a la mobilisation de res-
gources humaines pour la construction d'habitations et qu'ils pren—
nent & cet effet les mesures suivantes :.

a) Examiher les moyens de. méﬁili'ser; en f a.veﬁ:rf"du logement, des
. fonds d'origine intérieure; . . S '
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%)' Fournir des conseils et des services de direction pour réu- '
‘ nir les parties intéressées en vue de créer des conditiong

favorables & l'organisation d'un marché stable en matizre

de logement et d'inspirer confiance aux ingtitutions finan-
ciéres locales; '

c) Prendre des mesures pour favoriser 1'auto—assistance et

développer la confiance en s0i, en vue d'orienter en ce

, gens lesg efforts de la population et d'encourager ainsi
1'esprit d'indépendance /partie II, ix)7/;

14)  Que 1'Organisation des Nations Unies réunisse des informations et
notamment des données d'expérience sur tous les projets pilotes et
de démonstration en cours d'exécution dans le monde, en vue de come

muniquer ces renseignements aux pays qui souhaiteraient entrepren-
dre des projets de ce genre /partie II, x)/.

222, Les participants ont enfin recommandé que les monographies nationales

présentées au Séminaire soient analysées, réunies et publides de manidre &
permetire aux gouvernements et autres organismes intéressés d'utiliger les
renseignements précieux que contiennent ces documents.
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© Amnexe I. LISTE DES PARTICIPANTS

Etats memhres

Régubl ique arabe d'Egypte

Mr. Yagsin Aly Abda;ua, Under-Secretary of State for Planhing and Follow-
upy Ministry of Housing and Public Utilities, 55 El Manial Street,. Cairo,
Reypt. s tabalE St

Mr. Mohammed Kamel Zeitoun, Gener_a.l Director of Urban Hop.siné I_Jépértment,
Ministry of Housing and Public Utilities, 18 Dokky Street, Giza, Egypt.

Botswana _
- Mr. Richard N. Mannathoko, Permanent Secretary, .
Ministry of Local Government and Lands, Gaoorone,

Mr. Honorius K, Kedikilwe, Under—Secretary,

Ministry of Development Pla.nning,\(}_aborone.»

Ethiopie | - B

Ato Shitto Mersha, Chief of Housing Section, Ministry of Public Works
and. Water Resources, Post Box No. 3386, Addis Ababa. 7 oo
-~ Ato Weldeyesus ‘Gebretsadik, General Manager, .Zmperla.l Savings and Home—
Ownership Public Association, P.0. Box 2050, Addis Ababa,

' Qambie = S,

Mr, S.M. Sissoho, Administrative Officer,

Ministry of Lucal Government, Lands aud Mines, Bathurst.,

. Hon, Mr. M.K. Ossei, Ministerial Secretary,
Ministry of Works and Housing, Accra..

Mr, K. Offe-Amoyaw, Rural Housing Advisor,
Ministry of Youth, Rural Development and Social Welfare, Accra, -~

Libéria | S Fo , :
Mr, Baldwin R.C. Banks, Chief, Housing Finance Divigion, -
National Housing Authority, P.0. Box 1670, Monrovia,

Mr, Jadalla Abu-Ejailah, Director, Finance Department, National Housing
Corporatica, P,O, Box 4829, Tripoli. R :
Maurice

Mr. K. Sumodhee, Principal Assistant Secretary, _—
Ministry of Housing, Lands, and Town and Country Planning, Port Louig,
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Nigéria
Mr. S.4A. Ajayi, Acting Director, Building and Housing Division,
Federal Ministry of Works and Housing, Lago:.

Mr. 8.0, Oloko, Secretary, Western ngerla. Houew.ng Corpora,tmn,
Iba.dan, Western N:l.gena.. e o

" Sierra Leone | |

Mrs. L,D. Deigh, Acting Permanen't Secretary,

' _Mmmtry of Housing and Country Planning, Freetown

Somalie

Mr., Ahmed Hashi Abdi, Chief A,rchztec’s National Housmg Agency, _
P.0. Box 530, Mogadiscio. o ,

Soudan } _
¥Mr. Hamid Ali Shash, Under—Secretary,‘ Ministry of Housing, Khartoum.
Mr. Hassan Yassin Bedawi, Ministry of Housing, Khartoum. '

Tanzanie

Mr. M. Barwani, A,ss:Ls'ta.nt Houslng Commissioner, Ministry of Lands, Housing
and Urban Development P.O. Box 9344, Dar-es-oa.laan.

Mr. 5. Rwezaula, Legal Advisor, Housing Division, Ministry of Lands, Housing
and, Urban Development, P.0. Box 9344, Dar—es~Szalaam.

Quganda _ , S ‘
Dr. Anthony Lubega, Chief Architect, Ministry of Works, Communications and
Housing, P.O., Box 10, Entebbe.

Mr, William Wilberforce Walabyeki, Architect, Ministry of Works, Communi-
cationg and Housing, Director, Houslng Fmance f‘c;ﬁpany Uga.nda. Ltd.,

P.OC Box 10 Entebbe- .

Zambie

Mr. B. Chabafimbi, Principal, Local Authority Housing, Lusuka.

Mr. N, Yuyi, Chief, Housing and Community Tevelcpment Officer,
Livingstone Municipal Council, Lusaka. ' '

Pergonnel affecté au Séminaire

Mr. E. Engberg - : Directeur -
Head of Department '

Ministry of Housing

Slotsholmsgade 12

1216 Copenhagen K, Denmark
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Personnel affecté au Séminaire

M. R.E. Fitchett
Conseiller régional au financement
du logement

" Division de 1lt'industrie et de 1'habi-

tation
Commission économique pour 1'Afr1que
Boite postale 3001
Addis—-Abéba, Ethiopie

M. E, Moltke

Assistant Head of Department
Ministry of Housing
Slotscholmsgade 12

1216 Copenhagen K, Denmark

Mme Bapsy K. Buhariwalla

Commission économique pour l'Afrigue
Bofte postale 3001

Addis-Abéba, Et:hioPie

M. V. Adegbite

Chief Development Officer
Tema Development Corporation
Tema, Ghana

Mr. P. Arctander

Director

Danish Nat:lona.l Buildmg Resea.rch
Institute

Borgergade 20 :

130G Copenhagan K, Denmark

Ato Naigzy Gebremedhin

Centre de 1lthabitation, de la cone-
truction et de la planification
des Nations Unies

New York, N.Y., Etats~Unis

M._ Nno. Jﬂﬁt‘gensen
Housing Regearch Unit
University College
P.0. Box 30197
Nairobi, Kenya

M., R+ Mora~Rubio

Centre de l'hab:.ta,tlon, de la cong~
truction et de la planification
des Nations Unies

New York, N.Y., Etate~Unis

|
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Codirecteur .
Secrétaire technlque

(a.vec le conecours des consul- -
tants et des ammateurs de dé-
bats)

Secrétaire administratif

Secrétaire technique adjointe T

Animateur de débats

. Animateur de débats

Animateur de débais

Animateur de débats

Animateur de débais
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Me M, Salicath Mnimateurs de débats
Director

Kfbenhavns almindelige Boligselskab’
V. Voldage 17 B
1552 Copenhagen V, Denmark

Miss Kirsten Fihrer Secrétaire
Ministry of Housing B v
Slotsholmsgade 12

1216 Copenhagen K, Denmark

Mrs. C. Westergaard ‘ Secrétaire
Ministry of Housing

Slotsholmsgade 12

1216 Copenhagen K, Denmark

Mr., P, Polmann Secrétaire

Ministry of Housing

Slotsholmsgade 12

1216 Copenhagen K, Denmark Vo

Mry. Torben Egede Guide
Ministry of Housing

Slotshsolmsgade 12 '

1216 Copenhagen K, Denmark

Obgervateurs

Mr, F. Weaver, Manager General, Commonwealth Housing Corporation Lid,
London, United Kingdom '

Mr. W, Kinniburgh, Overseas Division, Building Research Station,
Garston. Watford, Herts, United Kingdom

Mr. L. Pandii, Managing Director, Bast African Building Society,
Naircbi, Kenya

M. Norbert Diki, Directeur des finances, Office national de logement,
Kinshasa, Congo

M. Frangois Matamba, Directeur & la planification de 1'habitat,
Ministéere des affaires sociales, Kinshasa, Congo
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Annexe II. LISTE DES DOCUMENTS PRESENTES AU SEMINAIRE
I. Doc umen‘ts de tra.\rgg_._ | | “Gotes des documents
Hougin Adm:l.nlstratlon in Ghana with Particular -
3 Reférence to Tema Development Corporation ‘
&établi par M.V. Adehbite, Ghana) HOU/WF/16 - °
) ¢ Houging Policy Guidelines for African Countries

établi par M.N.O. Jorgensen, Kenya) HOU/WP/17

établi par le Centre de 1'habitation, de la cons= '
trud‘;tlon et de la planification des Natlons Unies) HOU/WP/ 18
Social As ects in Formulating Housing Pollcy_

établi par le Centre dg l'habitation, de la

congtruction et de la planlflca,tlon des o S
Na.t;tons Umes) , . " Hou/We/19

Ordre du_jour ‘provigoire HOU/WP/20

Adminigtration in
Relagtion to Current Housing Prcoblems
Government Policies {Intrcductory Note for

the Meeting by the secretariat) o
(ét#.bll par la CEA) HOU/WP/21

Legislation and Qovernmental Machmery_ for L
Implementing Housing Polic o
§tabli par la CEA HOU/WP/22

Admim:.stratlve and Organizatloﬁ granmenta

f°!‘ financing of Housin | L
ét?'bll par la CEA) : HOU/WP/23'

The Role of the Government :m the deld. of

HOU/WP/25 |

HOU/WP/26
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I1.

Sources et méthodes de finéncement'de 1thabi—-
tat et du développement urbain en Afrique
(¢tebli par la CEA)

Mesures proposées en vue du;financemgnt de
1'habitation, de la construction et de la
planification - Rapport du Seorétaire géné~
ral

(établi par le Centre de 'l'habitation, de la- - =

construction et de la planification des
Nations Unies) ;

Rapport de la Réunion d'experts sur la coor—-
dination de la recherche dans le secteur du
batiment en Afrique, accompagné d'un inven—
taire des institutions de recherche

Rapport du Cycle d'études sur les statistiques

et programmes de logement pour 1'Afrique,
Copenhague, Danemark, 31 aolt — 15 septembre
1966 §

Précis de gestion des ensembles locatifs
(établi par le Centre de 1thabitation, de la
construction et de la planification des -- -
Nations Unies)

Documents de référence

Stratégie de 1'Afrique pour 1e -développement
durant les années TO -

Rapport de la Réunion régionale sur les pro-

bldmes techniques et sociaux de 1turbanisation -
(en particulier, le financement du logement)

Rapport de la Réunion gous-régionale sur cer-
tains aspects du financement du logement-en-
Afrique de 1l'ouest . « S -

Social Aspects and Management of Housing

Projects ~ Selected Case Studies -~

Méthodes d'estimaiioﬂ”des‘beséins'd& logement

Méthodes pohi déterminer les objectifs et
établir des normes dans le domaine de 1l'ha~
bitation et de 1'aménagement du milieu

. BfCN.14/B0U/64

_.E/G.G-/106/Rev.1 |

| EfCN.14/524

EfCN.14/CAS.5/16/Rlecel

ST/S08/92

BfCN.14/850 . . ~

- 81/804/98.
. sf/ﬁg‘f/sm.,F/ 12

ST/s0A/76
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ST/T40/SER.C/61

d Related Commus~

ST/T40/SER<C/72

La coordination modulaire en matidre \

de logement;

¥

TAO/GLOBAL/4

Financement de 1'habitation ot des services '
collectifs dans les pays en voie de dévelop-

pement ;

No, 2

Monog#ghles par pays

Botswaﬁa
Ethiopie

- Gambie

Ghana ‘

Libéria

‘Libye

Maurice

c

Revue *.nterna:blona.le du développement social,

ST/T40/79

ST/SOA/SEE‘i.X/2

Nigéria

République arabe d'BEgypte
Sierra Leone

Somalie

Soudan

Tanzanie

Zambie




Annexe III, PROGRAMME

Dimanche, 12.septembre

Lundi, 20 septembre
10 heures

10 b 45

12 h 30

14 heures

MardiI 21 septembre

9 heures\

12 heures
14 heures

Mercrédii'22’8é2tembre

9 heures

12 heures
13 h 30

B/CNe14/539
E/CN.14/H0U/93

Annexe IIT

Arrivée et inscription des”partibipéﬁ%§f ‘”

Allocutions d'ouverture
‘Rafraichissements
Déjeuner .

1)} Organisation du Séminaire
Président : M, E, Engberg

2) Facteurs concernant 1*administration dy -
logement : politiques gouvernementales
et problémes actuels de logement .

Président : s Ee Engberg
Animateur du débat : M, R.E, Fitchett
Rapporféﬁ#:§ Me Ko Offe-Amoyaw
‘Doéumént‘de.travail : HOU/WR/21 L

Formulation. des politiques de logement et
leur intégration>aux plans de développement

Président : Mme L, Deigh

Animateurs des débats : M, N, Jérgensen ot
: ’ M. Ro Mora Rubio

Rapporteur : - M. Bs Chabafimbi
Documents de travail : HOU/WP/17 et HOU/WR/19
Dé jeuner

Sqite de la séance du matin

Elaboration des pProgrammes de‘loééﬁént
Président ; M. K. Ossei ’

Animateurs des débats : M, E, Engberg et

M, S. Rwezaula
Document de travail :  HOU/WP/30

Déjeuner

Rapporteur ;

Visite d'ensembles d'habitations de type non
lucratif dans 1a région de Copenhague

Guide 3 M, T, Egede
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J eudi, 23 septembre

9 heures

12 h 30
14 heures

Vendredi, 24 geptembre

9 heures

12 h 30
14 heures
18 h 30

Samedi, 25 septembre

9 heures

Dimanche, 26 septembre

9h 30

Législation et dispositif gouvernemental pour

l'application de la politique de logement w
Président : M, HeAs Shasa .
Animateur du débat : M. RoE. Fitchett ' ¢
Rapporteur : M. S.M. Sossoho ‘
Document de travail : HOU/WP/22

Déjeuner

Suite de la séance du matin °

Président : M. Holeo Sh.a.sa.
Animateur-du débat : M. E, Moltke
Rapporteur M. SM. Sissoho

- Document de travail : HOU/WP/25

Dispositions d'ordre administratis et or—
ganique pour le financement du logement

Président s M. SeAe Ajayi
‘Animateur du débat : M. Ahmed Hashi Abdi
Rapporteur : " M. Ahmed Hashi Abdi
Documents de travail : HOU/WP/23 ot

L HOU/WP/28
Déjeuner

Suite de la séance du matin

-

Réception & 1'h@tel de ville de Copenhague

Viegite de Copenhague et empleites
Guide : M. Te Bgede

Excursion en Zélande du Nord
Guide : M. Ty Egede
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Tundi, 27 égtembre

9 heures -

12h 30

S '14 heures

' Ma.rdi, 22 seg‘bembre

9 heuresw

12h 30
131030

Mercredi; 29 _septembre

9 heures

12 heurq:s
'14 hewés

E/CN.14/539
E/CN,14,/H0U/93 -
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Structure administrative et fonctions des
gociétés de .logement & but non lucratif et
autres organes dvexécution

Président 1 M. M, Berwani

Animateur du débat : Mo N, talicath

. Ra.pporteur H M, K, Sumodhee

Document de trava.:.l HOU/WP/26 .
Déjeuner .

Suite de la seance du matin
Président 3 - -~ .. M. ¥. Barwani

. Animateur du débat : M. V. Adegbite

Ra.pbortm, R R ¥, K, Sumodhees
Document de. travail : HOU/WP/16

Gestion du logement

Président s . . M. RoN, Haunethoko
Animateur du débat ¢ Ato Naigzy Gebremedhin

~ Rapporteur @ Ato shitto Marsha

Document de travail : HOU/WP/31 -
Déjeuner

Visite d'ensembles d'habitations de type
non lucratif dans la région de Copenhague’

Mesures pour la mobilisafion de-ressources

. intérieures, financidres et amires

Président : M. R .G.B., Banks
Animateur du débat s M. RoE. Fitchett
Rapporteur & Me Ko Zeitoun
Document de travail : HOU/MP/27
Déjeuner

Suite de la séance du matin
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Jeudi, 30 septembre

9 heures

12 h 30

14 heures

Vendredi, ier octobre
9 heures

12 h 30
14 heures

Samedi, 2 octobre
9 heures

12 h 30
14 heures

Dim anche, 3 octcbre

9 heures ~ 12 heures

Coordination des recherches en matidre de

. logement

Animateur du débat M. Po Arctaz}der

Ra.pporteur H M, Ne Yuyi
Document de travail & HOU/WE/29
De;euner "

Buts at financement des pro;jets pilotes
et de démonstration

Président 3 M, W.W. Walabyeki
Animateur du débat ¢ M. R. Mora Rubie
Rapporteur 3 M. N, Yuyi ‘ "
Document de travail 3 HOU/WP/ 18 ‘:

Adoption du projet de rapport du Séminaire .
Déjeuner '
Suite de la géance du matin

Adoption du projet de rapport (s'il n'est pas
encore adopté)

Déjeuner
Dépért des participants

Départ des p_articipants _






