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I, INTRODUCTION
A. Conclusions

Une mission se composant de MM. Leibson, Votaw et Wehner s'est rendue
au Cameroun en juin 1974 pour y procéder 2 une enqudte de pré-investissement
dans le secteur duv logement. La mission est arrivée a un moment propice,
car le gouvernement venait juste de publier un projet de politique nationale
de 1'habitat e: d'ouvrir le débat sur ce texte. Les vues de la mission,
concernant ce document, sont exposées ci-dessous dans le présent chapitre.

I1 est incontestable que le Cameroun a besoin d'un nombre accru de
logements, particulidrement pour la majorité de la population classée
"a faible revenu" par le Gouvernement de la République-Unie du Cameroun,
Fait également important, il est nécessaire de situer dans un cadre ordonné
1'utilisation des terres urbaines 3 vocation résidentielle et d'aménager les
routes, les égouts, les adductions d'eau, le réseau électrique et un plus
grand assainissement qui g'imposent. A l'heure actuelle, le logement de la
population & bas revenu se situe en grande partie dans les quartiers de
squatters, aménagé au hasard. Ceci est un gaspillagc, car des terres urbaines
et des matériaux de construction précieux se trouvent utilisés non rationnelle-
ment et 2 titre quasi-permanent, Ces mémes ressources pourraient 2tre mieux
utilisées grace a une politique coordonnée de 1'Etat sans pour autant
entrainer des sorties désordonnées des deaniers publics. Le gouvernement
prend acte de ces questions, lesquelles sont bien exposées dans le projet de

Déclaration de principe de politique nationale de 1‘'habitat.
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L'économie Ju Cameroun a récemment enregistré un redressement, apras
la crise survenue par suite d'une chute des prix mondiaux’des denrées
d'exportation primaires de ce pays. Avec la hausse des prix des denrées
en 1974, les réserves de devises &trangdres ont augmenté et les perspectives
s'améliorent. Tous les effets des augmentations de prix du pétrole sur 1'économie
camerounaise n~ sont pas encore complitement ressentis et, Jusqu'a présent,
ils n'ont pas &té réellement graves. Le gouvernement a suivi, au cours des
années récentes, des politiques fiscales et monétaires prudentes et s'est
efforcé de consolider l'épgrgne publique au moyen d'impdts plus é&levés et de
contrdoles des dépenses.

La dette extérieure publique 2 moyen terme et 2 long terme &tait d'un
montant estimatif de 315 millions de dollars 2 la fin de 1973 et le ratio
du total du service de la dette aux recettes d'exportation était de 8 pour cent,
La dette extérieure publique a enregistré une augmentation sensible au début
des années 1970, mais la somme de la dette actuelle n'est pas regardée comme
excessive et le pays est classé solvable par les principaux bailleurs de fonds
internationaux. Les perspectives d'expansion et de développement au sein de
1'économie sont onnes, sl le pays continue 2 bénéficier d'apports importants
de capital étranger suivant des conditions favorables. L'accroissement des
recettes d'equrtation ne suffira pas, a lui seul, & maintenir 1'élan actuel
de 1l'économie pendant les années 2 venir.

Il est généraiement reconnu que la diversification du secteur agricole

et un surcrolt d'expansion du réseau des transports devraient primer dans



le plan d'entemble des investissements dans 1'équipement du pays. On
reconnait égalemont que ce que les planificateurs appellent "1'immense
envergure des probldmes de la croissance urbaine" exige une répartition
accrue des ressources financires afin de rationaliser 1'utilisation des
terres urbaines et d'apporter des améliorations aux conditions de vie des
zones urbaines,

La hausse alarmante des cofits de la construction, tant & 1'échelon
intérieur qu'd celui de l'achat de matériaux et de matériel importés, ainsi
que la nécessité d'économiser les fonds publics limités indiquent que les
efforts du gouvernement dans le secteur du logement devraient tendre a
encourager l'utilisation planifife des terres urbaines A vocation résidentielle,
aménager l'infrastructure résidentielle de base et créer des institutions
capables de financer et de développer 1'habitat plutdt que de subventionner
directement la construction d'habitations. Les faits indiquent clairement,
au Cameroun, que les foyers & faible revenu peuvent, grace ¥ des efforts
d'auto-assistance, progresser sur cette base.

B. Recommandaticns

La mission considere que le projet de politique nationale de 1l'habitat
du Cameroun est un bon énoncé des besoins et des objectifs en matidre d'habitat,
qui mérite d'@tre examiné par 1'A.I.D. en vue d'une participation financi2re
éventuelle,

Les commentaires et recommandations de la mission sont basés sur les



informations qu'il lui a &t& donné de rassembler durant un séjour relativement
court. Certaines de ces recommandations ont trait 2 des domaines qui exigent
manifestement une &tude plus approfondie de la part du gouvernement, n'ayant
été que br2vement identifiés au cours des travaux de la Commission.

1. Continuation de la politique de développement

Le projet de politique définit le faible revenu, prend acte des
limitations des techniques et des matériaux de comstruction classiques
et, en fixaat les limites de 1'intervention de 1'Etat, &tablit clairement
les grands psramdtres d'un politique nationale de 1‘'habitat.

Le rapport de la Commission met particulidrement en relief ia
structure foncidre comme domaine nécessitant une définition additionnelle
dans la politique arrétée et une analyse intensive.lﬁizrapport signale
également sans entrer dans les détails la nécessité d'encourager
1'initiative privée, surtout dans le domaine des préts 2 1'habitat, de
la création de 1'épargue et de l'établissement de coopératlves de
1'habitat ainsi que de la coordination parmi les organismes du gouverne-
ment. La mnission est de 1'avis que le gouvernement devrait continuer
& &tudier les principales contraintes, identifiées dans le projet
de rapport, afin de développer de fagon plus approfondie des

politiques avpropriées.

Recommandation nl: Que le gouvernement désigne des sous-

commissions spéciales, placfes sous la direction générale du

ministere de 1'Equipement, en vuc d'établlr des projets législatifs

1/ Depuis le passage de la mission, une l¢gislation &tablissant un régime foncier
national et apportunt des priclcions concernant les catégorics et limites de
la propriété publique a &tA adoptéc.
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ou administratifs, bien déterminés portant pgrticuliérement sur
les contraintes institutionnelles énumérées ci-dessous, identifiées
dans le projet de politique, ces contriintes semblant appeler des
mesures & 1'&chelon interministériel:

a) Rapports internes du gouvernement

b) Financement de 1'habitat.

2. Mige 2 jour du plan des centres urbains

I1 est présumé que le minist2re lui-méme instituera des mesures donnant
suite & d'autres recommandétions, telles la mise & jour et 1l'amélioration
du plan des centres urbains et l'adoption de mesures visant 2 réduire le cofit
de la construction.

En ce qui concerne la mise 3 jour du plan des centres urbains, la mission
a noté que les plans en question finissent souvent par avoir un effet préventif
sérieux vis-a-vis du développement urbain. La mission a noté, & titre d'exemple
d'une importance particulidre, que 1'immense effort de développement par 1'auto-
assistance dans le quartier de Nylon, & Douala, ol peut-étre 50,000 personnes
vivent dans un aucien marais comblé et nivelé par les habitants eux-mémes,
ne peut bénéficier d'aucune aide de la part de la municipalité parce que le
site est réservé A un stade, dans le plan périmé mais 2oncore en vigueur de
la ville de Douala,

La mission pensc que le plan de transformaticn du centre de Yaoundé a,

lui aussi, besoin d'dtre mis 3 jour et révisé.



Recommandation n02: Que le gouvernement prenne les mesures

nécessaires pour éliminer 1'ombre juridique jetée par les decrets de
condamnation publiés au titre des plans périmés de la ville, excepté
dans les cas ol leur application est financirement et politiquement
possible dans les limites du prochain exercice financier et que le
gouvernement, par contre, rende les taudis des zones classées
résidentielles admissibles a la rénovation.
3. Subside
La mission est de 1'avis que le gouvernement devrait envisager un nouvel
examen de toute la question des subsides 2 l'habitat, en vue de rendre le
secteur du logement capable d'assurer son propre amortissement dans toute
la mesure du possible,
La Commission a recommandé que soilt subventionné le colt des terres
et de 1l'infrastructure de 1'habitat suréconomique, moyennement économique
et économique, catégories qui représentent globalement presque 95% du marché
de 1'habitat urbain., Un subside partiel supplémentaire est suggéré pour le
logement des familles entrant dans les centiles de 94,5 a 98. Par ailleurs,
les dons 2 la construction sont suggérés dans le cas des groupes de revenus
les plus bas (revenu mensugl maximum de 10.000 FCFA).
Le gouvernement continue de fournir un logement aux fonctionnaires de
rang élevé, généralement 2 des colts bien supérieurs a ce que peut supporter
leur traitement (jusqu'a 99.600 FCFA par mois, dans le cas du projet récent

de Manguiers, a Yaoundé).



Recommandation n®3: Le gouvernement devrait &viter d'employer les

subsides 2 la constru?tion et devrait, par contre, réduire 1'échelle

des normes conceptuelles et structurelles applicables A 1'habitat

des famrlles & faible revenu et compter beaucoup plus sur la construction
réalisée suivant le principe de 1'auto-assistance. Afin de réduire
encore les cofits de 1'habitat et la nécessité d'assurer des subsides 2
1'habitat, le gouvernement devrait louer des terrains 2 bail 2 long
terme 2 des foyers, moyennant des taux égaux au cofit encouru pour réunir
des fonds publics. Les conditions des baux devraient &tre propres 2a
assurer une sécurité suffisante quant 2 1l'occupation des lieux pour les
familles 3 faible revenu. En outre, les loyers doivent comprendre le
montant intégral du principal et des intéréts versés pour

1'aménagement de 1'infrastructure (routes, égouts, adductions d'eau,
assainissement), des délals prolongés d'amortissement devant, le cas
échéant, 8tre fixés afin de ramener les loyers A des niveaux viables

sur le marché.

Recommandation n®4: Les logements existants & 1'usage des fonctionnaires

devrailent 2trc vendus 2 un prix égal 2 leur prix de revient, 1'option du
premier refus de 1'offre revenant de droit aux occupants des lieux. La

vente pourrcait 2tre effectule par voie d'un bail-achat é&tabli auprés de

la Société Immobilidre du Cameroun (SIC) ou de la direction nationale de
1'habitat, ou au moyen d'hypoth2ques obtenues auprds de la Beaque de

Développement du Cameroun (CDB). Vu le cofit &levé de certaines de ces



unités de logement, le gouvernement peut se trouver appel®é ¥ envisager
1'échelonnement des versements mensuels sur une période d'amortissement
plus longue,
4. Financement de 1'habitat

La création d'une instltution spécialisée destinée 2 encourager 1'épargne
Intérieure en vue de la rétrocession de préts 2 moyen terme et 2 long terme
au gecteur du logement est un but important auquel nous suggérons que le
gouvernement accnrde son attention, en tant que prochaine priorité.

Dans l'intervalle, cependant, il semblerait nécessaire d'encourager
la constitution suus une forme ou une autre d'une caisse d'épargne et de
prét afin d'accéler le parachdvement des travaux d'amélioration aux sites
desservis, Les disponibilités aux fins de prét seront subordonnées 3 une
réglementation, ler décaissements &tant fonction de 1'achdvement d'un stade

bien déterminé de la construction.

Recommandation n95: Dans les cas ol 1'organisation communautatire locale

le permet, le gouvernement devrait encourager 1'établissement de mutuelles
de crédit et/ou d'épafgne, afin d'encourager 1'épargne locale aussi bien
que de s'aysurer des sources de fonds destinés A des préts, sources

sur lesquelies i1 soit possible de compter et qui soient administrées

3 1'échelon 'ocal et sur une basc coopérative, afin d'accélérer la
construction d'nabitations,

5. Améliorations aans les taudis

Recommandation n®6: Des programmes gouvernementaux tendant A 1'aménage-

ment de l'infrastructure destinde 2 apporter des améliorations dans les
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taudis devraient atre consacrés en priorité aux quartiers faisant

preuve d'atre capables d'une action communautaire et de discipline

individuelle.



C. Historique du Cameroun

La RE€publique-Unie du Cameroun, situte sur la courbe formée par
la cote occidentale de 1'Afrique, est le seul pays de ce continent ot
1'anglais et le frangais sont les deux langues officielles., Ancienne
colonie allemande, son territoire fut divis® entre la France et le
Royaume-Uni apr®s la Premidre Guerre Mondiale, puis réuni en 1961 en
une f&dération du Cameroun francais et de la partie sud du Cameroun
britannique occidental (la partie septentrionale du Cameroun britannique
Gtant rattachde au Nigeria). En 1972, la fédération a &té remplacée par
une république unifi&e dont la constitution prévoit un Président dot®
de pouvoirs ttendus et une Assemblte nationale % chambre unique, 1les
deux &lus pour des mandats de 5 ans, M. El Hadj Amadou Ahidjo est chef
d'Etat, Préoidemt, et président du parti au pouvoir, 1'Union nationale

camerounaise,

Yaoundé eat la capitale du pays, et Douala, la ville la plus grande

et la plus importante du point de vue commercial.

Ayant approximativement la superficie de la Californie, les 475.441 km?
(183,568 milles carrés) du Cameroun offrent une vaste gamme de climats, de
paysages et popvlations. Du point de vue géographique, le pays forme un
triangle allongt et &troit qui, des for2ts tropicales humides du Golfe
de Guinte, ol la pluviositt peut satteindre 1.016 mm (400 pouces) par an,
s'8tend vers le nord sur 1.287 km (800 milles), jusqu'au rivage sud du

lac Tchad, % la bordure méridionale du Sahara.
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En 1973, le nombre d'habitants &tait estimé % 6.200.000, et la
croissance d&mographique annuelle, 2 2,1 pour cent environ., Bien
que la population rurale soit pr&dominante (78 pour cent vit dans des
localités de moins de 5,000 habitants), les zones urbaines s'accroissent
au taux aﬁnuel de 6 pour cent., Les pouvoirs publics estiment qu'en 1980,

40 pour cent de la population se trouvera dans des centres urbains,

Des renseignements de base supplmentaires sur la Ré&publique-Unie
du Cameroun -- sa gtographie et son climat, son histoire et son

gouvernement, ainsi que sa démographie -- figurent dans 1l'Annexe I,
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II. LE ROLE DU GOUVERNEMENT DANS LE SECTEUR DE L'HABITAT

A, L'Habitat et 1'Urbanisme dans le Deuxi®me et Troisidme Plans de
D&velpggement

1. Le Deuxi®me Plan de développement (1966-1971)

Le Deuxidme Plap de développement du Gouvernement du Cameroun
== congu pour orienter les investissements de 1966 % 1971 --
réservait 11,2 milliards de francs CFA de fonds publics et privés
(approximativement 45 millions) au secteur de 1'habitat urbain.
L'assistance du gouvernement s'est vue limitée % la planification
et 3 1'artnagement de 1'infrastructure urbaine (notamment les
adductions d'eau et le r&seau &lectrique) tandis que les fonds
privés Staient destints principalement % la construction de logements.
Les chiffres cibles se sont avérés réalistes; en fait, les inves-
tissements publics et privés, pendant la période de 5 ans, se sont
Elevés & 11,6 milliards de francs CFA, soit &4 pour cent de plus que

prévu par Je plan,

Comme 11 &tait envisagé, dans le Deuxidme Plan de dtveloppement,
le logemen t urbain a recueilli 8,3 pour cent de 1'investissement
public (Zonds du Gouvernement de la Rfpublique-Unie du Cameroun (GRUC) ,
des gouvernements locaux, des services d'utilités publiques et de
1'assistance &trangtre compris) et 4,6 pour cent de 1'investissement
privé. Ceci repr8sentait un total global de 6,8 pour cent du total

d'investissement du plan.



DEUXIEME PLAN DE DEVELORPEMENT (1966-1971) (EN MILLIONS DE FRANCS CFA

Investissement total Logement urbain
Public 84,560 7.478 (8,8%)
Privée _ £0.616 3.700 (4,6%)
Total 165.176 11.178 (6,8%)

Le gouvornement, en plus d'aider b €tablir, pour le développement
urbain, un cadre gép&ral, a &t& amené A opbrer certaines modifications
structurelles. Celles-ci ont &té effectubes, en géntral, grace %
1'instauration, en juin 1972, du nouveau minist®re de 1'Equipement, de
1'Habitat et du Territoire et B 1'ttablissement de départements spécialisés
responsable: des réglementations et des codes du batiment et de 1'habitat,

En outre, les subsides gu logement des fonctionnaires devaient 2tre éliminés.l/

La politique de 1'habitat du Deuxi®me Plan de développement visait 2
encourager Ja construction de logements dans les agglomérations principales
et 2 8liminev les subsides octroyés aux logements couteux. Les fonds de
provenance extérieure, aussi bien les prets que les dons, étaient censts
2tre utilisés pour le financement de terrains avec viabilité et pour une
partie de la construction des unités d'habitation, dont le prix, par
constquent, inclurait le terrain et 1'urbanisme (définis comme &tant les

couts d'aménagement sur site et hors site).

1/ A Yaound®, d'apr®s une enquidte réaliste 2 cette tpoque, 80% de la
population rtsidant dans des unitts d'habitation modernes &taient
logts aux frais de 1'employeur du chef de famille, moyennant seule-
ment une déduction nominale du salaire; 95% de ces chefs de famille
ttaient employts dans le secteur public. Les statistiques du recen-
sement administratif de Buea de 1968, capitale de 1'ancien Cameroun
britannique, indiquent que les loyers pour des maisons modernes
(tous amfnagements) ayant unc superficie de 70 & 120 mdtres carrés,
ttaient fixfa, pour les fonctionnaires des &chelons inférieurs, a
6% de leur traitement.,
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Parmi. les objectifs d'ordre général du plan figuraient &galement
certaines améliorations institutionnelles, L'&pargne des foyers
devait Btre mobiliste afin d'augmenter le montant du capital prive
disponible pour le secteur du logement. Cependant, le plan lui-méme
prévoysit que les investissements résultant de 1'&pargne privée ne
constitueraient que 3,7 milliards de francs CFA du total estimatif
d'investissements dans la construction de logements se chiffrant %
6,9 milliards de francs CFA, Il ttait présumé que 1,1 milliard de
francs CFA devaient représenter 1'&pargne des proprittaires de
logements et 2,6 milliards de francs CFA devaient provenir de sources

non publiques,

Les utpenses rtelles du gouvernement pour 1'habitat et 1'urbanisme
se sont &levées, sans compter 1'investissement en adductions d'eau et
en réseaux &lectriques, B 97 pour cent du montant prévu, L'investis-
sement total -« public et privé -- dans le secteur du logement, a
atteint 11,6 milliards de francs CFA,

2. Lle Troisidme Plan de développement (1971-1976)

Le Troisi®me Plan de développement du Cameroun (1971-1976) se
concentre sur le probldme de la croissance urbaine et le besoin de
logements qui en résulte. 11 prévoic, dans le logement urbain, un
investissement public proportionnellement réduit (le rdle du
gouvernement se limitant % nouveau % la planification et a 1'aména-
gement de 1'infrastructure) et un investissement privé beaucoup plus

élevé, 70 pour cent de ces logements devant ®tre des habitations X
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bon marché, Cependant, jusqu'd présent. mime les objectifs
gouvernementaux modestes du Troisi®me Plan de développement n'ont
pas &té réalists., Les dépenses réelles sont considérablement
inférieuves aux dépenses prévues et n'atteignent d'ailleurs pas
le montant déboursé en moyenne au cours du Deuxidme Plan de déve-

loppement:..

En raison de "1'immense envergure des probltmes de croissance
urbaine appelts % se poser dans les principales agglomtrations du
Cameroun", le Troisi®me Plan demande un surcrolt d'investissements
dans le secteur de 1l'urbanisme et de 1'habitat et "une enquite
d'ordre urbain" sur les conditions d'habitation. Tandis que
1'invesciesement public dans le secteur doit, relativement, descendre
(bien qu'il augmente, dans 1'absolu) & 6,6 pour cent de 1'investisse-
ment total du plan, l'investissement privé doit s'tlever % 12,4 pour
cent de 1'investissement total privé (et % 64 pour cent de 1'inves-
tissement “otal dans le secteur du logement urbain). L'ensemble des
investissements publics et privés dans le logement urbain est censé
atteindre 9,4 pour cent de 1'investissement du plan, en comparaison

avec 6,8 pour cent d'investissement total du Deuxi®me Plan.,

IROISIEME PLAN DE DEVELOPPEMENT (1971-1976) (EN MILLIONS DE FRANCS CFA)

Investissement total Secteur du logement urbain
Public 144,540 9.500 (6,6%)
Privé 135.460 16,800 (12,47%)
Total 280,000 26,300 (9,4%)



Les responsables de la planification situent les questions
de croissance urbaine et d'exode rural dansle cadre d'un programme
d'ensemble d'ambnagement du territoire et d'tquipement. L'inves-
tissement vise % renforcer le développement d'une hifrarchie de
centres urbains au-deld des simples villages et hameaux.

Village central: premier &chelon dans la hiérarchie urbaine,

comptant 500 2 1,500 habitants, desservant une région rurale

de 5.000 2 15.000 habitants.

Centre local ou bourg: 7.000 habitants, desservant une région
rurale de 40.000 2 80.000 habitants.

Role de développement secondaire ou Capitale de District: ville,

ayant 10.000 2 20.000 habitants, desservant une région de
150.000 2 200.000 habitants,

Petite ville & rdle régional: centres de régions administratives
d'échelon inférieur % une province, tels que Maroua, Nkongsamba,
Ngacundéré, Edea, Kumba, de 22.400 % 90.000 habitants; ou capi-

tales de petites provinces, telles que Bertoua, 9.900 habitants,
et Bamenda, 32,000 habitants,

Capitales de province: Garoua, 40,000 habitants; Bafoussam,
64.500 habitants; Buea-Tiko-Victoria, 65.300 habitants.

Capitales nationales: Yaound&, capitale administrative,
210,000 habitants, et Douala, capitale commerciale, 315.000
habitants.

Une attention particuli®re est &galement accordée aux besoins
de développement de Bertoua, capitale de 1'est, % faible densité
de population; de Ngaoundtr®&, terminus septentrionnal du Chemin
de Fer tvans-camerounais; de Bamenda, en bordure de 1'ouest en
voie d'urhanisation rapide, auquel il va 2tre accord® une attention
particuli®re en raison du rythre de croissance de ses centres
(8,2 pour cent par an) et de ses agglomtrations secondaires; de la

région mbtropolitaine de Douala et de Yacundé.
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Dans ce cadre général le gouvernement a &tabli les objectifs de

planification A long terme suivants:

e ",.. tout citoyen, qu'il vive dans une capitale ou dans une
ville 3econdaire, peut résider dans un district ayant un
miniwum d'infrastructure (un réseau &lémentaire et amélioré
de routes, de fontaines publiques, d'assainissement) et de
services essentiels (&coles primaires, transports par bateaux,
etc. oc)l"

e "... toute personne ayant les moyens de batir une maison (soit
avec des matériaux traditionnels ou du ciment et des briques)
peu: acquérir un terrain dott de la viabilit® correspondante';

® '"... toute personne ayant les moyens d'acquérir une maison en
brique ou en ciment a la possibilité de la louer ou de 1'acheter",
(Chapitre 5.1.2.1, Urbanisme, Troisi®me Plan de développement.)
A 1'instar du Deuxitme Plan de développement, 1l'intervention du

gouvernement doit se borner % 1'urbanisme et % 1'ambnagement de

1'infrastructure. Les habitations, dont 70 pour cent sont censées

%tre 2 ton marché, doivent ®tre financtes par des sources privées ou

baties par la Sociét® immobili®re du Cameroun (SIC) au moyen de prets

étrangers.

Le Tatleau I &numdre les investissements publics du Troisidme Plan
qui seront nécessaires pour rtaliser les objectifs susmentionnés dans

les régioas urbaines.

Jusqu'd présent, les sorties réelles de fonds publics aux fins
d'urbanisme ont &t& considtrablement inférieures aux sorties prévues
et,en fait, inférieures aux 20 millions de francs CFA dépensts, en
moyenne, & cet effet, par le GRUC pendant le Deuxi®me Plan. Au cours

des deux premitres anntes d'extcution du Troisi®me Plan, un montant



total de 88 millions de francs CFA a &tt dépenss, en comparaison
avec les 430 millions de francs CFA prévus par le plan, Pour
1'exercice 1972-1973, 1le Plan a prévu un total de 190 millions
de frarcs CFA aux fins d'urbanisme, de levés cadastraux et de
tracé dus lotisaemeyts; 92 millions de francs CFA seulement ont
éte inscrits au budget, affectation restte presque inutilis8e en
novembre 1973, dernidre date pour laquelle la mission dispose de

renseignements.

En outre, au cours des trois premitres anntes du Troisi®me Plan
de développement, un nombre infime d'habitations pcur la population
u faible revenu a 8té construit par la SIC ou au moyen de préts.

accordés par la Banque de Développement,
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Tableau 1, 'Urb me et d urbain

Projet Cout (en millions

de francs CFA)

Urbanisme:

1. 30 plans sommaires de centres (% un cout d'environ
3,6 millions de francs CFA par centres; y compris
les centres jouunt un rdle régional, tels que Kumba,
Bamenda, Bertoua et la capitale régionale de
Buea-Tiko-Victonria) 100

2. Plans dttaillés de parties des centres principaux
(Douala, Yaourdé&, Bafoussam, Garoua, Ngaoundtr®,
Kumba, Victoria, Bamenda, Buea) 100

3. Urbanisme "optrationnel", % savoir, enquidtes, matériel
préliminaire pour le développement ou des transforma-

tions de Yaoundé et de Douala 600
4. Levés cadastraux de 6 villes (Douala, Yaound, Garoua,

Buea, Victoria, Bafoussam) 250

Total de 1'urbanisme 1.060
Infrastructure:
1, Adductions d'eau des centres urbains 3.800
2, Aménagement de réseaux lectriques dans les centres 2.900
2. Assainissement et &vacuation des eaux ustes % Yaoundé

et % Douala et &tudes préliminaires pour Victoria 1,200
4. Route ptriphtrique de Yaound® 400
5. Salubrité et hygi®ne publiique 140

Total de 1'infrastructure 8.440
Investissement public total dans le Secteur du logement urbain 9.500

Source: Minist®re de 1'Equipement, de 1'Habitat et du Territoire.
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B. La nouvellas politique de 1'habitat proposée pour le Cameroun

Les responsables gouvernementaux, en plus de mettre davantage

1'accent sur le logement urbain dans leur Troisitme Plan de développement,
ont pris accte de la pénurie critique de 1'habitat en créant une commission
chargte de 1'&laboration d'une politique nationale de 1'habitat. Le projet
de cette politique sugg®re un programme coordonnt en vue de réaliser, par
le biais d'un syst®me d'auto-assistance appuyte, les objectiss relatifs 2

1'habitat % bon march® du Troisidme Plan de développement.,

Au début des anntes 1970, les fonctionnaires responsables de la plani-
fication ont reconnu que les divers organismes existants ne parvenaient
pas ¥ atteindre les objectifs qu'ils avaient fixés, notamment dans le
domaine de 1'habitat. Aussi, ont-ils regroupt les divers services
ministériels chargés de 1'urbanisme et de 1'habitat, de 1'infrastructure
(travaux publics), ainsi que du contrdle et de 1'enregistrement fonciers,
au sein d'un nouveau minist®re de 1'Equipement, de 1'Habitat et du
Territoire. Ce minist®re fut institut officiellement en Juin 1972,

lors de la proclamation de la nouvelle constitution.,

L'une des premitres taches du minist®re a &té 1'&laboration d'une
nouvelle politinue nationale de 1'habitat, A cette fin, une commission
sptciale a &té nommte en octobre 1972, et présidte par le Directeur de
1'Urbanisme et de 1'Habitat de ce nouveau minist®re. Parmi ces membres
figuraient des représentants de 1ls Direction du Batiment, de la Soci&té
immobili®re du Cameroun, du Laboratoire des travaux publics, du Minist®re

du Plan, du Minist®re des Finances, du Service du génie rural du Minist®re
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de 1'Agriculture, du Cabinet du Maire de Yaound® et des Directions du
cadastre et de 1'enregistrement foncier. Des sous-commissions spéciales
ont tgalement &té &tablies et chargles de faire rapport sur les couts

de la construction (sous-commission sous la présidence de la Socitté
immobili®re du Cameroun) et sur les contraintes du développement du
secteur de 1'habitat, notamment le régime foncier (sous-commission sous

la présidence du minist®re du Plan),

La Commission a fait remarquer que la question d'une politique natio-
nale de 1'habitat figure h présent parmi les priorités nationales en
raison de la croissance urbaine rapide (6 2 12 pour cent par an) qui a
engendré une pénurie aigu¥ d'habitations ainsi qu'un développemznt
irrationnel et anarchique. Cependant, la Commission a souligné qu'une
politique de 1'habitat doit traiter non seulement de la constructiocn
d'unités d'habitation mais &galement de besoins ind&pendants de 1'unit®
d'habitation % proprement parler, mais qui doivent 2tre satisfaits pour
que celle-ci soit viable, % savoir 1'urbanisme, les &coles, les installa-

tions et services communautaires et les espaces verts.

Le rtsumé 3uivant se fonde sur des documents mis % la disposition de
la mission, y compris le projet de rapport de mai 1973, ainsi que de
nombreuses annexes techniques et un résumé révist de mai 1974, Un
projet de rapport définitif, rtdigé % 1'intention des ministres,doit
2tre publié ultérieurement, cet &tt.

1. Besoing et probldmes actuels en matidre d'habitat

Afin de loger le nombre accru d'habitants et de remplacer les

unités urbaines délabrées (2 un taux annuel d‘'au moins 2 pour cent
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du stock existant) de 55.000 2 70,000 unitts devraient dtre

construites annuellement au Cameroun,

BESOINS ANNUELS EN CONSTRUCTION D'HABITATIONS (1972-1975)

Yaour.dé 4,300 unités
Douala 5.500
Autres agglomtrations
urbaines 15,000-20,000
Total urbain 24,800-29,800
Besoins annuels totaux 54,800-69.800 unités

les donn¥es sur la répartition du revenu urbain sont extremement
liuitées., Les donntes relsatives & Yeoundt ont &té calcultes h partir
des statistiques de 1964-1965, les donntes sur Douala sont fondées sur
1'¢tude d'un de ses quartiers en 1964 et les renseignements sur les
revenus dans les autres rtgions urbaines sont inexistants. A partir
des statistiques disponibles, cinq catégories d'unités d'habitation ont
&té suggbrtes, ainsi que le pourcentage approximatif de la demande du
marché urbain pour chaque cattgorie, La dimension minimale J'une maison,
&tant donnte la dimension de la famille camerounaise et ses préférences,

est de 4 2 5 pikces, Le Tableau 2 offre une description des cing

catégories.,

L'absence de politique gouvernementale bien d&finie, les probl¥mes
du régime foucier et les colts anormalement &levés dans la construction
se sont conjugués pour frustrer les =2fforts des pouvoirs publics tendant
2 résoudre la crise de 1'habitat au Cameroun. Qui plus est, l'habitat

a traditionnellement &t& consildérté commne se limitant aux seules unités
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d'habitation. Ainsi, les pouvoirs publics n'ont pas trait ce secteur
de fagon systfmatique et son potentiel &conomique a 8t8 sous-estimd,
De plus, le gouvernement n'a défini aucune politique de financement de

1'assistance gouvernementale en la matidre.

A 1'8chelon local, les plans d'urbanisme sont périm&s, incomplets
et trop génbruux pour que les gouvernements locaux puissent les exBcuter.
La préparation systématique de plans plus détaillés permettra aux muni-
cipalitts de les mettre en oeuvre, de s'assurer de recettes provenant des
taxes et des droits pergus lors de leur application, de coordonner les
activitts des services d'utilit® publique ou, le cas &chtant, de les

contraindre d prendre certaines mesures.

L'absence d'un régime foncier et d'un systdme d'enregistrement
foncier rationnels dans la partie du Cameroun d‘expression frangaise --
conjugute avec les effets de la spbculation -- rend 1'achat de terres,
que ce soit par des particuliers ou par le gouvernement, extremement
difficile., Le projet de politique fait appel % une politique nationale
foncidre afin de mettre de 1'ordre dans les titres coutumiers ou

enregistr@s, et les lotissements l&gaux ou spontants,

Finalement, le développement de 1'habitat au Cameroun est freint
par les coluts de la construction, qui sont supbrieurs de 60 pour cent

% ceux d'Abidjan ou du Stntgal.

2, Exbeution' Considtrations gtnbrules
La politique de 1'habitat divise le programme coordonn® d'habitations

® bon marcht, d'une part, er mesures préliminaires et, d'autre part, en
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Tableau 2. Unités d'habitation envisagées par classe de revenu
Revenu % du Marché Superficie
(FzfA/ Pays Yaoundé (m2) Description U'd'H Ter- Urb. Total
mois) rain
Suréco-~ 27.000 70% 50% 80 Plancher en ciment, 300 100 ] 600 ]1.000
nomique maxinum toit de métal, point
d'eau unique avec égout,
WC turques avec fosse
d'aisance, murs de pisé
ou de planches, portes
et fenétres en bois
massif
Moyenne- - 22,000- 20% 35% 100 Analogue 2 1'unité 600 ;100 { 600 {1.300
ment 43.000 suréconomique, avec
économique platres 2 l'intérieur
et 2 1l'extérieur, pla-
fond, fenétres 2 abat-
vent et portes intérieureé
Economique | 43.000- 4122 7% 100 Analogue 2 1'unité 1000 {100 ]| 600 }1.7C0
équipée 61.000 moyennement éconcmique,
avec installations
sanitaires et électriques
completes, fosse septiqueﬂ
peintures intérieures et
meilleur sol en ciment
Economique | 61.009- 3 1727 5% 70- Bloc de ciment, maison 2.000{100 {750 !2.%50
stpérieare | 90.000 100 la meilleur marché en
matériaux modernes
Haute Plus de 2% 3% 100- Enti2rement parachevée, 5.000}1-2.000 6-7.000
qualité 90.000 200 terrace, garage, terrain
paysager
Source: Minist2re de 1'Equipement, de 1'Habitat et du Territoire
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politiques financi®res, Les mesures préliminaires sugglrées sont

les suivantes:

Traiter 1'infrastructure urbaine comme un investigsement
tconomiquement favorable.

Elabérdr’une nouvelle politique foﬁct&re permettant au
gouvernement de contrdler le développement et de s'assurer

de recettes fisgcales approprites provenant de ce développement,
Les mesures % prendre dans l'avenir pourraient aller des modifi-
cations dﬁ régime fiscal en vigueur % la nationalisation de toutes
les terres urbaines.

Mettre ® jour et moderniser les plans d'urbanisme.

Préciser le rdle respectif des municipalités du gouvernement
naticnal et leur acc®s aux recettes fiscales.

Réduire les couts &levés de la construction au moyen d'une
recherche d'une plus grande utilisation de matériaux locaux,

du d&veloppement de 1l'entreprise au Cameroun sans recourir 2

un personnel &tranger ontreux et des palements plus rapides
pour les contrats de travaux publics afin de rtduire les

charges supporttes par 1'entrepreneur,

Réformee euggbrtes de la poulitique fiscale:

D8limiter clairement les responsabilités du gouvernement
nativnal et des municipalités,

Identificer le degré d'importance et la nature de 1'interven-
tion financitre du gouvernement national. En partant du

principe que les gubsides octroyés par le gouvernement devraient
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favoriser 1'habitat % bon march®, les subsides pourraient tre
limit®s aux terrains de 300 mRtres carrés et aux terres obtenues
% la suite delcondamnations. La commission est d'avis que le
gouvernement devrait financer le colt de 1'infrastructure et

des terres acquises % la suite de condamnations, pour les trois
catégories &conomiques inférieures (pour les unités moyennement
économiques et surconomiques, une partie du prix d'achat --
probablement plus &levé -- des terrains privés pourraient
égulement 3tre subventionn&e). Pour ce qui est des unités
écoromiques supbrieures, le gouvernement pourrait subventionner
uniquement la moiti® du colit de 1'infrastructure. Les minist®res
respectifs continueraient, bien entendu, % 2tre responsables des
installations communaucaires, mais seraient dor&navant plus en
mesure de coordonner leurs efforts dane cette construction.
Prendra des mesures complémentaires pour encourager 1'initiative
privte. Celles-ci pourraient inclure un programme plus intensif
dans le domaine des matériaux de construction, des prets, des
primes % la constructicn, des &conomies des contrats d'entreprise,
des subventions des int&rets, des allocations de logement aux
employeurs et des coopbratives d'hapitation.

Obtenir une assistance financi®re &trangdre aupr®s de la Banque
internationale de Reconstruction et de Développement (BIRD), de
1'Agence pour le Développement incernational des Etats-Unis

(USAID) et de la Caisse centrale de Cooptration économique (CCCE).



3, Programmes d'action immédiate

Pour les zones urbaines, ou les probldmes de 1l'habitat sont
les plus s8rieux, trois programmes sont proposés., Le premier est
un proje: de sites et services portant initialement sur 200 hectares
% Douala et & Yacund® (5.000 % 6.000 terrains dans chaque ville)
et s'8levant au total % 4,8 milliards de francs CFA ($20 millions),
dont lc¢ moiti®é devra provenir de sources d'assistance &tranghre.

Le deuxi®me projet envisag® concerne la rénovation des taudis
et se chiffre % 280 millions de francs CFA ($1,17 million) par an
(dont la moitié au moins devrait provenir de sources d'assistance
étrangtres). Il comprend l'smbnagement de voies de service, d'une
infrastructure connexe, pirticuli®rement des fontaines publiques,
dans les quartiers h forte densit® de population de Douala et de
Yaoundé. La commission prend acte du fait que les taudis ont une
vitalité et souvent un rdle &conomique important qu'il convient
de ne pas détruire,

Le troisidme projet suggéré porte sur la publication d'un
manuel pratique de construction d'habitations &conomiques.

Les efforts déploytks dans les zones rurales se feront dans
deux sens., Les villages devraient béntficier d'une assistance
technique en mati®re de logement telle que la prestation de
sexvices d'organisateurs, la fourniture de presses % b&lier CINVA
et 1'acc®s aux mattriaux de coastructicn, Paralldlement, une aide
devrait ‘etce fournie aux villages % caract®re central en ambliorant,

entre autres, les 8difices publics et 1'adduction d'eau.



La politique de 1'habitat appelle &galement un développement
institutionnel., Puisque la Banque de Développement du Cameroun
et la Socifté immobili®re du Cameroun ne sont pas en mesure de
financer et/ou de gérer un programme de sites et services de
grande envergure, il convient de créer, % cette fin, une institu-
tion nationale et semi-publique qui jouerait le double rdle de
banque immobili®re et d'organisme responsable des aménagements
de sites st services, Initialement institution pilote relevant
de la 81C, elle devrait pouvoir devenir autonome % une &tape plus
avancte de son développement, Le projet de rapport sugglre qu'elle
soit dotte d'un capital initial de 50 millions de francs CFA
($208.000,, qui serait port& ultérieurement % 200 millions de
francs CFA ($833.000).

4., Financement de la nouvelle politique de 1'habitat

Suivant les donntes disponibles, les couts de mise en oeuvre

du progrumme initial de sites et services de la politique de

1'habitat (non compris 1'acquisition de terrains) sont les suivants:
q

COUT DES PROGRAMMES INITIAUX DE SITES FT SERVICES (EN MILLIONS DE FRANCS CFA)

Siter et services (terrains vagues) 4,800
Servicae pour les taudis 280
Capital de la nouvelle institution 50
Total 5.130 ($21,4 millions)

Ce chiffre est de beaucoup supbrieur aux 150 millions de francs CFA
par an prévus dans le Troisi®me Plan pour '"1'urbanisme optrationnel"
et exigo une assistance fAtrangtre considérable, comme le constate

le projet de politique iui-méme,
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I1I. LE SECTEUR DE L'HABITAT

A,

L'industrie du batiment

1. Les constructeurs et 1'organisation de 1'industrie

Le secteur moderne de 1'industrie du batiment au Cameroun est
dominé psr une demi-doﬁzaine de grandes entreprises, dont deux
seulement sont camerounaises, et par un groupe semblable de sous-
traitants et de fournisseurs, Certaines maisons sont des filiales
de socihtls europbennes; d'autres sont entre les mains de ressor-
tissante &trangers &tablis au Cameroun. En gbnéral, le capital de
ces entreprises est de l'ordre de 50 2 100 millions de francs CFA
et elles rassent des marchés de 1 % 2 milliards de francs CFA.

Le chiffre d'affaires du secteur moderne, y compris les travaux
publics, avoisine 18 milliards de francs CFA et crolt, % prix

constantn, au taux approximatif de 4 pour cent par an,

Cependant, la quasi-totalit® des unités d'habitation, 2
1'exceptioa du nombre réduit d'appartements, de villas pour les
familles % revenu tlevt, et de projets de la SIC, est batie soit
par les proprittaires eux-mimes, soit sur une base cooptrative,
soit par de petits tacherons (ouvriers aux compétences rudimen-
taires en menuiserie) qui embauchent de la main-d'oeuvre et
utilisent les matériaux fournis par le proprittaire., Le total
de la constzuction dans le secteur marginal est estimé A 8 ou 9
milliards de francs CFA par an et, selon une &tude mente par le
Laboratvire des travaux publics (LTP), 55 a 60 pour cent des
unités sont construites par le proprittaire; voir le Tableau 3

pour tous détaila.
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Tableau 3. Coastruction 1964-1974 (en milliards de francs CFA)

1964-65

65-66

66-67

67-68

68-69

69-70 70-71

Proj.73-74

Secteur moderne

(y compris les

travaux publics)

aux prix courants 9,8

Indice des salaires
de 1'industrie
du batiment 99,7

Secteur moderne
2 prix constants

(a/b) 9,8

Secteur marginal,
tacheronage -

Secteur marginal,
construction par
le propriétaire -

Total du secteur
marginal (prirci-
palement 1'habi-
tat) 7

Total de la
construction
(c+f) 16,8

100

7,6

19,9

11,4

100

11,4

7,6

19

12,1

102,8

11,8

3;1

)

4,1

19

13,1

106,4

7,3

19,6

13,8 14,8

109  111,6

12,7 13,3

20,2 21,1

18

120

15

24

- 20 -
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Un &chelnn moyen de constructeurs camerounais capables d'entre-
prendre de petits projets ou de sous-traiter des travaux plus impor-
tants n'existe pas encore. Certains constructeurs sont aidés par le
Centre d'Assisvance aux Moyennes et Petites Entreprisea (CAMPE) avec
1'appui du 2NUD et la SIC, de son cdté, a récemment passt des marchés
d'un montant total de 40 millions de francs CFA & 3 petits constructeurs
participant % snn programme Cité Verte. Cependant, la carence de capi-~
taux et ¢'expérience en mati®re de gestion entravera le développement

d'autves entreprlses.

Un progrumme de sites et services de grande envergure, tel que
celui &noncé dans le projet de politique nationale de 1'habitat du
minist®re,peut fournir une assise pour un développement sensible des
entreprises camerounaises de construction. Nombre de particuliers
batissant de nouveaux logis dans des zones fortement peuplées donneront
aux ticherons ambitieux la possibilité de passér plusieurs marchés 2 la
fois. 1Ils ne seront 1imités, d'ailleurs, que par leur compétence %
embaucher et % diriger la main-d'neuvre. Pour etre efficace % cet
égard, le programme de sites et services devrait inclure une section
de préts % la constyuction afin d'offrir aux propriétaires les ressources
nécessaires pour qu'il n'y alt aucune interruption des travaux. Il en
résulterait, pour le tacheron, un travail plus régulier et des respon-
sabilités plus larges % toutes les &iapes de la construction., A mesure
que leurs affaires prosplreront, lec tachecons compbtents en maridre de
gestion de projets commeuceront % acquérir leurs matériaux de construc-

tion en grande quantit®, A ce stage, pour ur maximunm d'efficacité, les
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constructeurs devront bénéficier d'un plus grand acchs aux prats
accordés aux petites entreprises, afin de se procurer le mat8riel

et disposer des entrepdts nbcessaires.

La construction d'habitations sur les 10.000 % 12.000 terrains
avec viabilité envisagbs par le minist®re de 1'Habitat représenterait
== en supposant un cout de 300,000 FCFA 1'unité -- de 3 % 3,6 milliards
de francs CFA, soit un tiers approximativement du volume annuel actuel
du secteur marginal, Puisque,lde toute fagon, la majorité de ces
travaux de construction auralent &t&¢ effectuts dans des quartiers en
marge de toute réglementation, ils ne devraient pas peser tr®s lourde-
ment sur le capacit® de production du secteur du batiment, et ce, d'autant
plus que ce type de construction fait appel, en grande partie, % une main-
d'oeuvre non spécialiste ou semi-spbcialiste pour laquelle il y &
tlasticité d'offre. Mime si 1'on supposait que le programme, darc sa
totalit®, représenterait un accroissement de production, 11 ne s'agirait
que d‘une augmuntation de 6 2 8 pour cent au-deld des niveaux actuels,
en supposant une période de 3 ans nour 1'amfnagement des terrains et de
2 ans de plus pour le parach®vement des maisons (un programme de 5 ans

au total). Lles contraintes porteraient plus vraisemblablement sur 1le

contrdle efficace de la qualit® de la construction.

Les 4,8 milliards de francs CFA estim&s nbcessaires par le ministere
pour défrayer les cclts d'urbanisation du programme envisagé représente-
raient, dans ce ca3, un accrcissement de production du secteur moderne
d'environ 9 pour cent au-deld des niveaux actuels, pour un programme de

3 ans, et do 5 pour cent, pour un programme de 5 ans. Ceci pourrait
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tre effectut sans difficult® puisque le capital et le matbriel des
entreprises Ju secteur moderne sont parfois sous-utilisés, De plus,
les entreprises lites h des sociftés europtennes pourraient, le cas
échtant, disposer de ressources et de cadres expbrimentés additionnels

pour satisfaire 2 la demande supplémentaire.

Les couis &levés de la construction sont en partie imputables, sans
aucun doute, avx frais géntraux des constructeurs et fournisseurs

gtrangers implantés au Cameroun,

A partir des comptes nationaux de la valeur ajoutée dans 1'industrie
du batiment, des statistiques des salaires du syndicat (GICAM) de cette
industrie et d'une analyse des couts estimatifs, 1'on parvient aux chiffres

approximatifs suivants:

VENTILATION DES COYTS - SECTEUR MODERNE

Main-d'oeuvre locale 17%

Main-d'oeuvre &trangdre
implantte au Cameroun 6%
Main-d'oeuvre totale 237%
B&ntfices et frais géntraux 27%
Valeur ajoutte totale 50%
Mattriaux (voir A,3) 50%
100%

Source: Comptes nationaux, GICAM at estimations de la mission.

Une Stude mente par la SIC indique que les frais génbraux sont &levés
pour diverses raisons. Les march®s da travaux publics tendent % 2tre

frréguliers et 2 entralner de longs délais pour leur négociation et
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approbation, Les entreprises parfois fonctionnent 2 pleine capacité

et parfois sont inactives; ainsi 11 leur est difficile de planifier

de fagon efficace leur personnel, 1'utilisation de 1'¢quipement et le
stockage de matériaux. Les travaux qu'elles entreprennent sont par
constquent pius onkreux, Le paiement des travaux publics qui leur

sont conctdés sont souvent lents, ce qui ajoute des frais de financement
% leurs frais glntraux. Il leur est difficile de se procurer les pidces
de rechange n&cessaires pour bien entretenir leur équipement. Ainsi,
les entreprises sont soit surtquipBes pour &viter d'atre immobilistes
par des pannes ou font venir des pikces de rechange par fret atrien,

ce qui entraine des dépenses considérables., Il n'y a pas de cadres
qualifiés sur place et les entreprises sont tenues d'en recruter 2
1'8tranger en leur offrant certains aventages. Les techniclens camerou-

nais sont presque toujours absorb&s par leur gouvernement.

Les march®s du batiment sont conclus selon le syst®me frangais
d'appel d'offres, mais les béntfices et les frais généraux du construc-
teur sont géntralement inclus dans ses prix unitaires et ne figurent
pas en tant que rubrique indépendante., La m&thode locale est de retenir
10 pour cent. des paiements au constructeur en les virant % un fonds de
garantie, mais en géntral aucune caution de bonne fin n'est exigte., Une
garantie de 10 ans eat achetée par le constructeur et revient A:

1,1% pour 1'assurance
2,1% pour SOCOTEC (inspecteur)

Par la sulte, i1 faudra restructurer 1'industrie et des programmes

nationaux devreient Jtre &laborts er vue de maximiser les possibilités
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offertes aux constructeurs locaux. Néanmoins, ceci prendra du temps
et les conatructeurs camerounais se heurteront, dans certains cas,
aux nme probitmes de couts que les &trangers implantés au Cameroun.
Il convient surtout de faire augmenter le nombre de constructeurs
qualifits et d'intensifier la concurrence.

2. L'offre Je main-d'oceuvre

8'il1 y a suffisamment de main-d'oeuvre non spéciaiiste ou semi-

spécialiste, ou mime de magons, de charpentiers et autres artisans,
il y a, par coatre, pénurie de cadres qualifits, tels que les techni-
ciens et les contremaitres. Dans le passt, les Européens ont souvent
rempli ces postes. A 1'heure actuelle, des ressortissants d'autres
pays d'Afrique occidentale sont recrutts, notamment au Séntgal et au
Togo. Néanuoins, les scurces sont limitées et les constructeurs se
voient parfcis contraints de beaucoup entreprendre avec un personnel
réduit ou de dcnner plus de responsabilités % des hommes ayant moins
d'exptrience., Cette situation ne diminue pas sensiblement le volume

de travail, mais nuit % la qualité de celui-c:.

I1 y u tgelement un nombre insuffisant d'ouvriers spbcialisés cels
ceux employ®s % la ccnstruction de batiments % &tages mulciples ou
utilisant des techniques industrielles, mais ce fait ne devrait pas
poser de prcbi®mes au secteur ce !'habitat. En géntral, les entre-
prises de travaux publics forment un nombre adéquat de machinistes

pour conduire Jes niveleuses et sutre atériel d'urbanisation.



3. Disponibilité des mat&riaux

Comme dans les autres pays d'Afrique occidentale et centrale, les
colits des matbriaux ont augmentd de 30 % 40 pour cent au cours de
1'annte derni®re, et des pénuries ont commenct % poser des problimes
dans de nombreux domaines., Ceci a affect® principalement les mat&riaux
importés en vaison de 1'inflation mondiale et de la hausse des coluts
d'exptdition entrainte par la crise du pétrole, mais i1 y a eu aussi
une augmentation egtf&mement marquée de la demande des pays en voie
de développement et un fléchissement de 1'offre des pays d&veloppés.
A titre d'exemple, les lois contre la pollution aux Etats-Unis ont
réduit la disponibilit® de mlchefer pour la fabrication du ciment,
En Europe comme en Afrique, les usines fabriquant de nombreux matériaux
deviennent périmtes ou insuffisantes % une époque oh il est difficile
d'obtenir les ressources ntcessaires pour financer de nouveaux inves-

tissements,

Le prix du ciment au Cameroun a augment® d'environ 25 pour cent
au cours de la premi®re moitit de 1974, pour atteindre 22.000 FCFA la
tonne ¥ Yaound® (93,90 le sac de 94 livres), en comparaison avec une
croisrince annuelle de 5 pour ~ent pendant les annfes antérieures. Un
programme d'expansion est en cours B la cimenterie de Bonaberi, %
proximité de Douala, afin de porter le capacitt de cette usine 2
280.000 tonnes par an -- plus du double de son ancienne capacité --
ce qui permettra de satisfaire, pour le woment, les besoins locaux,

Jusqu'd présent 135.000 tonnes ont &té importbes annuellement d'Europe,
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Néanmoins, la production de ciment est toujours basBe sur le michefer
import8, dont il y a pénurie depuis 1'année dernidre et dont le prix
a augment® de 40 pour cent en 1974, Le mfachefer h base de gypse a
augment® de 80%. En raison de cette situation et du cout &levé des
machines importes, le ciment fabriqué sur place colte 20 pour cent
de plus que le ciment import&, Des prospections gtologiques ont
indiqué 1'emplacement ge gisements de calcium exploitables. Ce
calcium permettra de remplacer le machefer et de réduire les colits,
mais le programme d'investissement n&cessaire pour 1'exploiter n'a
pas encore &té arrdté, dLa soci&t® CINECAM, % laquelle participe la
Soci&té Nationale d'Investissement du gouvernement pour 43,1 pour

cent, est contrllée par la socibté La Farge Internationale,

Une petite cimenterie, situte % Feguil et exploitée par la nméme
socibté, fabrique du ciment en utilisant les gisements de calcium
locaux et dessert le nord du pays ou le cout des transports est
prohibitif. Par exemple, le ciment double de prix lorsqu'il est trans-
porté de Douala % Garoua. La production, ntanmoins, est limitée %

28,000 tonnes, dont 1/3 est exporté au Tchad,

Le sable e* les graviers sont disponibles sur place dans 1'ensemble
du pays, % 1'exception du nord, mais 1ils ne sont pas encore exploicés
industriellement, Yaound® et Douala en posstdent en quantité suffi-
sante. A Yaourd® le prix du sable est de 1'ordre de 1.800 FCFA/mdtre
cube ($5,70/yard cube) et celui du gravier de grosseur moyenne, de

5.000 FCFA/mktre cubs (§15,90/yard cube).



Le pluc souvent, le constructeur fabrique des blocs de ciment sur
le chantier, mais, dans la majorité des grands centres, ils sont &galement
produits par des fabricants industriels et artisanaux. Un bloc de ciment
de 10x20x40 cw, acheté aupr®s d'un fabricant industriel & Douala ou 2
Yaoﬁndé, coute 75 FCFA (30¢) alors qu'un bloc fabriqué par un artisan
et ayant la niéme taille mais généralement de qualité inférieure colite
45 FCFA (20£) 2 Douala et 60 FCFA (25¢) 2 Yaounde. On estime que plus
de 6 milliards de francs CFA par an sont dépensés pour 1l'achat de blocs

de béton, soit un quart du volume total de la construction.

Il n'existe qu'un seul fabricant de briques en argile cuites et
sa capacitdé de production est limitée % 750.000 briques. Selon le LTP,
la qualité des briques, dans le passé, n'a pas &t& bonne, mais elle est
en voie d'amélioration. On espere que la découverte d'autres gisements
d'argile permettra d'ttablir de nouvelles briqueries afin de concurrencer
les blocs de baton et de réduire ainsi les importations de matériaux de
construction. Dans le nord,des blocs en terre ron stabiliste sont
largement utilisés et la Direction de 1'nabitat du ministdre a achetd
un certain nombre de presses & bélier CINVA RAM, mais leur utilisation ne

8'est pas encore avérée &conomique en raison du cofit &levé du ciment.

Le bois est abondant, sauf dans le nord, bien qu'il ne soit pas
toujours bien ccnservé ou traité. Néanmoins, les prix ont augmenté de

30 a 40 pour cent au cours des six premiers mois de 1974, pour atteindre,



2 Yaoundé, 24.000 FCFA/mutre cube de bois de charpente, en comparaison
de 1'aceroissement moyen annuel de 12 pour cent des anntes antérieures.
Le colit du bois et son transport difficile sont des &léments importants.
Des planches dtgrossies ou en bois de fente sont largement utilistes
pour construire les murs, notamment ¥ Douala. Du contre-plaqué est
fabriqué u M'Balmayo et %galement importé du Gabon. Des pivces de
charpente compostes sont fabriquées par la SLAC u Eseka et destintes
principalement % la construction de grands ouvrages. Cependant, 1l'usine
pourrait les produire industriellement pour les maisons. De grands
pProgres sont B accomplir en matidre de conception et de dimension des
pitces de boia. En effet, 1'utilisation plus répandue du bois offrira
vraisemblableuent, 2 long terme, le plus grand potentiel d'tconomies

et de substituticn des importations dans le domaine des matériaux de

construction.

A Edea, SOCATRAL, filiere du groupe ALUCAM dont la production
d'aluminium représente 8 pour cent des exportations du Cameroun, fabrique
des toitures d'aluminium en quantit® suffisante pour subvenir aux
besoins locaux et 2 1'exportation. Les feuilles minces d'aluminium
(26/100 mm), déuommées "suréconomiques" sont tres recherchées en raison
de leur prix relativement has, environ 400 FCFA pour une feuille de
2 mm x 90 cm (10¢ le pied carré). Plus de 4 millions de mdtres carrés
de ces feuiiles d'alumindum sont vendues annuellement dans le pays.

Par ailleurs, deux millions de mdtres carrés de feuilles de qualité
supérieure, jusqu'a 6/10 mm, sont vendus. La quasi-totalitt des maisons

urbaines sont couvertes d'aluminium, et 1'on estime que c'est tgalement
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le @8 de 1la moitis des maisons rurales. L'aluminium se substitue
rapidement aux toits de chaume traditionnels qui doivent @tre remplacés
tous les trois ans approximativement s'ils ne sont pas traités et sont,
en fait, plus chers que 1'aluminium dans de nombreuses régions. SOCATRAL
met au point des Pikces de charpente Pour les cases rondes. Des toitures
en fibre de verre sont également fabriquées localement pour des usages
spbciaux. Des toitures galvanistes sont importtes, bien qu'elles soient

Plus ontreuses et moins durables.

Le Camercua importe annuellement environ 10,000 tonnes d'acier
d'armature. 3on prix, en hausse rapide, a atteint Plus de 100 FCFA/kg
et, de temps autre, 1l y a pénurie de stock. Une certaine quantité
d'acier d'armature est produite % Douala, utilisant des rebuts en métal,
En outre, le Cameroun satisfait de la méme manidre 95 pour cent environ

de sa demande en clous.

La plomberie, les appareils sanitaires, les fournitures électriques,
le verre et lee matidres plastiques sont importés. Les peintures et les

vernis sont maintenant produics % Douala.

En supposant que le michefer importé représente la moitit du cofit
du ciment, le total de 1'eélément importe pour 1'habitat moderne, tel
qu'il est construit par la SIC par cxemple, peut etre estimé 3 30
pour cent des matériaux de construction ou & 15 pouwr cent du cofit total

de la constructicn, comme 1'indique le tableau suivant:



JENTILATION DES COUTS - SECTEUR MODERNE

Matériaux importés 15%
Matériaux locaux 30%
Taxes sur les importations 5%
(machefers exclus) -
Total des matériaux 507%
Main-d'oeuvre, bénéfices, et
frals généraux (Voir A.l) 50%
100%

Source: Estimations de la mission bastes sur la structure des colits de la SIC

L'8ltment d'importation dans le cas des constructions traditionnelles
ou amBliorées est assez réduit, mais il est vraisemblablement un peu plus
tlevt pour les travaux d'urbanisation. En supposant que l'utilisation des
matériaux locaix soit maximisée, les approvisionnements en matériaux
devraient pouvoir suivre la croissance de 1l'industrie. Pour ce faire,
cependant, i1 faudra recourir a2 une planification suivie et tenir compte

de la hausse constante des prix.

4. Mtthodes de construction et colts

Au Cameroun, les couts &levés de la construction sont dus principale-
ment & la structure de 1'industrie du batiment et aux colits anormalement

8levts des matériaux, notamaent du cimente.

Les méthodes traditionnelles varient suivant les régions et les
matériaux disponibles:. Les constructions les plus répandues sant faites
d'une sorte de treillage ravétu dc boue. Des poteaux sont enfoncés dans

le sol, 2 faiblos intervalles, et des lattes en boie de fente y sont
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attachtes horizontalement, de chaque cOt&, au moyen de fil de fer pour
former un mur en treillage remarquablement solide qui est alors rempli
d'un pldtre de boue. Les poteaux ne sont pas traités avant d'@tre plantés
dans le sol, mais il semble que le treillage rigide est suffisamment

serrt pour former un tout stable pendant une période de temps considérable,

méme si les poteaux sont minds au sol par des termites.

Dans la rég¢ion de Douala, ou 1l'argile n'est pas adéquate pour @tre
utilisée en guise de platre, une charpente classique en bois est
construite, les poteaux &tant simplement plantés dans le sol et des
planches dégrossies de dimensions irrégulitres y &tant fixées. Dans
le nord du pays, ot le bois se fait rare, les murs sont batis u 1l'zide
de simples blocs de boue renforcés de paille. La charpente des toits,
méme dans le nord, est formte de planches ou de poteaux de bois.
Auparavant, on les recouvrait de chaume, mais, comme cela a dejn é&té
mentionné, les toits sont de plus en plus fréquemment recouvercs d'alu-
minium, méme dans les régions rurales. La quasi-totalité des maisons,

notamment dans les zones urbaines, cat un 30l en cimente

On trouve Ges exemples remarquables ''d'architecture sans architecte"
-~ domes de boue en forme de ruche, cases rondes h deux &tages, techniques
d'trection de granges pré&fabriquées et certains villages traditionnels
bien agencés. La qualitt des constructions et habitations du secteur
marginal, méme » des échelcns inferieurs, est relativement bonne. Les

colits types pour une tres petite mafecn rigurent au Tableau 4.
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Tableau 4., Structure des couts

Mgison simple, en planches, de 30 mdtres carrés (Douala)

Sol en ciment:

12 sacs de ciment 2 1,000 FCFA 12,000
5 mdtres cubes de sable 10.000

Structure des nurs:

75 poutres verticales & 500 FCFA 37.500
150 planches dégrossies & 75 FCFA 11.250
40 kg de clous 2 300 FCFA 12,000
Couverture:
30 feuilles ¢'aluminjum 2 400 FCFA 12,000
4 feuilles d'aluminium de faite & 250 FCFA 1.000
2 kg de clous de couverture
50 pikces pour la charpente du toit 2 500 FCFA 25,000
3 portes a 5,000 FCFA 15.000
2 fenetrer & 2,500 FCFA 5,000
Main-d'oeuvre salaribe 40,000
Prestations aux membres de la famille participant 2 la
construction 10.000
Cout total ¥ 6,500 FCFA/mktre carré ($2.50/pied carrs) 190,000

Source: Etude de 1972 du LTP, mise & jour selon les estimations de la
miesion,
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Géntralement, aux alentours de Yaound&, les maisons en treillage
recouvert de boue colitent environ le mlme prix, 200.000 FCFA 1'units,
mais sont plus grandes -- la plus petite couvrant approximativement

50 mdtres carrts, soit 4.000 FCFA/mutre carré.

Les amtliorations que le projet de politique de 1'habitat du
ministtre sugghre d'apporter n ces structures de base, au niveau suré-
conomique sont: un point d'eau, un tgout, et des toilettes. On estime
que, pour une maison de dimensions minimales pouvant loger une famille

camerounaise. ceci reviendrait a 300.000 FCFA.

Les familles pouvant se permettre de construire légdrement plus
qu'un logement suréconomique batissent une unité plus grande, ayant la
méme construction de base, mais eu y ajoutant des platres intérieurs et
extérieurs, des faux plafonds, vt plus de feretres ct de portes. Cette
description correspond % ce que le ministere définit comme unitt
"moyennement &conomique", dont 1z valeur est estimée h 600.000 FCFA.
De meilleures poutres d'attache pcur les fondatlone et des installations
sanitaires et &lectriques complttes sont les améliorations guppiementaires
apportées ¥ la structure de base correspondant & l'unité "&conomique

tquipte', estimte 2 1.000.000 FCFA.

En comparaison, meéme ia maison la plus petite, en matériaux “modernes'’,
est coliteuse. Les uaita %es moiis chbres construites par la SIC coutent
3C.000 FCFA/mdtre carré ($12 le picd cerré) et les unités entreprises dans

lo cadro du programme C!{té Vertc revisnnent en moyenne & 45.000 FCFA/mutre carrdé
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($17.50 le pied carrd), i'urbanisation non incluse. Il s'agit de
constructions aux fondations légeres, semblables % celles que 1'on
trouve dans d'autres parties de 1'Afrique francophone: piliers d'angle
en béton et poutres d'attache au haut et au pied de murs &levés en
blocs de 15 ¢m; sol formé d'une dalle; tciture d'aluminium; plafonds

en contre-plagué; plﬁpres; installations &lectriques et sanitaires
compldtes. Du point de vue technique, les maisons construites par la
SIC ainsi que celles construites par des particuliers sont de bonne
qualité; cependant, une &tude de la SIC a fait ressortir que les coflits
au Cameroun sont 60 pour cent plus elevés que ceux de la Cote-d'Ivoire
et du Sénégal. Aux fins de comparaison, la SICOGI et la SICAP, socittets
immobilikres semblables W la SIC, ont &té invittes 3 indiquer le prix
d'une unité de 87 metres carrés analogue ¥ celle du Ceameroun. Les
colits, qui ont eugmentt de 30 pour cent dans ces trois pays depuis la

réalisatior. de cette ttude, figurent au Tableau 5.

Les colits de la construction au Cameroun peuvent étre réduits quelque
peu en prétant plus d'attention aux détails et au choix des matériaux,
mais pour réaliser des &conomies supplémentaires il s'avérera peut-@tre
nkcessaire de réviser les normes de conception. 11 conviendrait peut-
étre, ¥ titre ¢'exemple, de s'attacher au debut a fournir & 1'acheteur
une superficie minimum viable et de lui lafsser le soin de faire bon
nombre de finitions ov d'amtliorer sa maison % mesure que sun revenu
le lul permet. Les unitts devralent etre congues de sorte & pouvoir

dtre agrandies fa:{lement, ce qui rendrait plue acceptable une maison

- 44 -



TABLEAU 5, Comparaison des couts - Unité de 87 mdtres carrfs - Construction

moderne
Cameroun Sénégal Abidjan
SIC SICAP SICOGI
Terrassements 21,850 20,250 13,160
Fondations 218,282 72.650 101,178
Magonnerie et b&ton 583.138 266,600 296,930
Couverture 420,000 337.848 302.892
Platres 360,000 206,930 217,360
Charpente 187.000 127.850 141,000
Electricité 92,390 41,285 32.000
Plomberie 168,900 141,986 136.625
Egouts 38,250 23,210 23,620
Peinture 92,420 100,035 101.465
Total 2,183,130 1.339,184 1.371.430

Source: SIC
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initialement petite. Les normes techniques devront peut-étre tgale-
ment 8tre révistes -- u titre d'exemple, des murs en blocs de 15 cm
et certaines utilisations du b&ton armé dans des maisons sans &tage

sont peut-étre excessifs.

Auwtcolits de base de la construction, la SIC ajoute environ 7,5 pour
cent pour d'sutres frais entralnts par la mise au point du projet:
2,5% pour frais généraux de la SIC
3,5% pour honoraires d'architectes
7,5% pour financement de la construction
I1 existe un nombre adéquat de sociétés, B Yaound® et B Douala,

qui assurent des services d'architectes. Plusieurs d'entre elles sont

des socibtés canerounaises compétentess

5. Cotits d'urbanisation

Le projet de sites et services envisagé par le projet de politique
national de 1'habitat est appropri& au Cameroun en raison des cofits
8levés d'urbanisations En effet, il n'y a probablement aucun autre
moyen de permettre aux familles % faible revenu d'accéder 2 des commu-

nautés planifiées, dotées des services publics.

La Socitté immobilikre du Cameroun est 1'organisme qui a travaille
le plus récemment % la mise au point des plans globaux d'urbanisation
pour les orojets d'habitat. Ces projets portent, en général, sur 30
unités par hectare, pour des terrains de 300 mbtres carrés. Leurs
colits 8'échclonnent entre 12 millions de france CFA par hectare, ou
400.000 FCFA par unité, pour des terrains ayant un minimum d'aménagement,

% 18 millions de frarcs CFA par hectare, ou 700.000 FCFA par unité, pour

-46-



des lotissements mieux aménagés et de plus faible densité. La
description et la structure des colits d'un de ces projets d'tquipe-

ment minimum figurent au Tableau 6.

La SIC fait ressortir que les colts d'urbanisation de ses
projets augmentent de 15 pour cent par an. Du point de vue technique,
11 sera difricile de réduire les colits par hectare. Ce chiffre est
d'ailleurs pout-atre une sous-estimation, vu la hausse récente des prixe.
Néanmoins, les colits par unité pourraient étre ajustés; en incorporant
au projet des zones d'agchs facile, des emplacements pour les marchés,
et en donnant aux zones qui les entourent une vocation commerciale ou mixte
auxquelles pourraient 2tre imputée une fraction plus importante des cotits
d'urbanisation, il seralt possible de construire des locaux commerciaux
pour le quartier et d'utiliser 1les recettes provenant de leur location
pour défrayer une partie des cofits d'urbanisation. Certains lots,
Jouissant d'une plus grande superficie et d'un bon emplacement, pourraient
y étre inclus, tgalement % un prix plus alevk. Les propriétaires de plus
grands lots pourraient avoir 1'autorisacion 1'inclure, dans la construc-
tion de leur maison, des pikces susceptibles d'stre loutes % des familles
2 faible reveru (avec accks 3 un point d'eau et aux installations sani-

taires), pour rompenser les versements mensuels.
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TABLEAU 6,  Structure des Coits (Urbanisation)
8IC - Projet REGIFERCAM - 92 unités; 3,3 hectares

L

Routes et nivellement (3,75 millions de francs CFA/hectare) 12,4 millions

- rues non pavées en latérite

- sans trotteir

- parcs de stationnement en terre battue

- allées en gravier pour piétons

- tranchfes en surface pour l'&coulement d'eau

Systeme d'tgouts (4 millions de francs CFA/hectare) 13,5 millions

- réseau d'égouts collecteurs

- branchements d'gouts aux maisons
- fosse septique communautaire

- champs d'tpandage

Adduction d'eau (0,75 million de francs CFA/hectare) 2,5 millions

- rbseau de Jdistribution
= branchements aux malsons

Réseau tlectrigue (2 millions de francs CFA/hectare) 7 millions

- transformatevr

= r@geau de cistribution aérien
branchements aux malsons
éclairage minimum des rues

Couts divers (1,5 million de francs CFA/hectare)

= plantatiors pour la protection des pentes 1 million
= imprévus 1 million
- frais géntéraux de la SIC 2,8 millions

Total arrondi 2 12 millions de francs CFA/hectare
(400,000 FCFA/unité) 40 millions

Source: SIC
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B, Disponibilité et colits de la propristé fonciwre

Une nouvelle politique foncikre nationale, congue pour assurer aux
pouvoirs publics le contrGle du développement, a &t& préparée par une
sous-commisrion spéciale de la Commission sur la Politique de 1'habitat
du Gouvernement camerounais. La sous-commission qui inclut des repré-
sentants de la Direction de 1'Enregistrement foncier,de la mairie de
Yaoundé, dn la Société immobiliere du Cameroun (SIC) et de la Direction

de 1'Habitat, relkve du ministere du Plan.

La sous-commission s'intéresse W trois questions principales:

1l Les différences fondamentales entre la propri&té foncivre
des parties du Cameroun d'expressions frangaise et anglaise;

2. Le mklange de propriktés coutumidres et enregistrées qui
stimule la sptculation et rend difficile et onkreux le
remmmbrement des terres pour presque toute forme de mise
en vateur;

3. L'absence d'un régime fiscal régissant les terres urbaines
qui rermettrait B 1'Etat ou aux municipalités de recouvrer,
des proprittaires particuliers, une fraction au moins de
la valorisation de¢ la propriété foncivre 3 la suite d'amé-
liorations apporttes 3 1'infrastructure publique.

1. Prugriétél/

Dans les régions d'expression frangaise, i1 existe un ensemble
confus de terres coutumi®dres (des tribus), de droits d'occupation et
d'usufruit des terres coutumi®res, de proprittés provisoires en
1'attente du parachtvement de certa‘nees amélioratioms et de propribtés

enregistrtes avec touc 3Iroits de jouissance et de possession.

1/ Depuis le passege de 1a mission, le GRUC a promulgus une nouvelle lof
nationale sur la propriété fonci®mre qui rend uniformes, au niveau
national, les proctdures d'obtention de titres de propribtk (et qui
prévoit la proprihité particulidre avec tous droits de jouissance et de
possession daas 1 'ancien Cameroun occidenta' anglophone) et &tablit
trois sortes de propribtés publiques.
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Le cadastre est levé pour des cas individuels et n'est achevé
ni inttgré dans la majorité des agglomérations; 1'enregistrement
des titres a 6té fait au hasard; et il est parfois difficile
de déterminzer s'il y a titre incontest®, meme % Yaoundd, et
particulidrement dans certains quartiers de Douala, en raison
des conditions locales.

Les lois cadres régissant la propri&té foncidre dans les
régions francophones datent de 1932, Une loi a 8tabli un
systhme d'enregistrement semblable % celui de la majorité des
colonies frangaises; une deuxidme reconnalt spécifiquement la
validit® de la propriété coutumi®re. Ces lois ont &tb réformées
en 1963 pour fixer quatre cattgories de terres: les terres
de 1'Etat, la proprigté privte, les terres coutumidres (des
tribus) occuptes et utilistes; et les terres vacantes, sans

propribtaire (le patrimoine national collectif),

Aprds la Secconde Guerre mondiale, 1l'enregistrement des titres
s'est ripandu. Il est devenu obligatoire en 1966. Aux termes
d'une loi de 1968, les terres non envegistrées, de droit coutumier
ou civil, deviennent propvi&té de 1'Etat.

La prcctdure visant % &tablir un titre de propribt® incontests8,
que ce titrs soit moderne ou coutumier, est essentiellement la nieme ,
Premidrement, le demandeur »résente des preuves d'occupation et de
miss en valeur effectives, ainsi que tous les titres en sa possessicn,

La requdte est publite, et affichbe sur la propribté. 81 -- ou, plutdt,
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lorsque == d'autres demandeurs se présentent, 1'affaire est adjugte
par un tribunal spécial. Le titre est alors enregistré. Le processus
d'enreglstrement est long et compliqué et peut exiger plusieurs
années, notamment dans les régions urbaines en raison des demandes
contradictoires et des limites encore indbtermintes de la propritté

coutumibire,

Le titre de propridté coutumidre est certifié de la nitme fagon
qu'un acte d'état civil, tel qu'un acte de naissance ou de mariage.
Bien que le titre de propriété coutumidre ne soit pas inséré dans le
registrs foncier officiel, la fiche d'ttat civil met la propritct de
latribu & 1'abri de toute alitnation privée (mais non pas, bien

entendu, de la condamnation par 1'Etat).

Les titres coutumiers ne sont pas obligatoirement un obstacle
au développement. La reconnaissance des titres coutumiers, % Douala,
par exemple, a permis le développement d'un marché immobilier
spéculatif et actif qui inclut la location, 1'amélioration, les préts
garantis sur nantissement, les ventes et les versements d'honoraires
et de comuissions aux agents des propribtaires tribaux. Par contre,
lorsque des conflits entre les propriétaires de droit coutumier et
le gouverrement ont empech& que la propriété ne soit clairement
déterminte, les investissements ont &té bloqués.

Les terrains coutumiers sont de formes irrégulidres et souvent

trds vastes, Ainsi, 1ls se prétent % une mise en valeur i{ntensive
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et parfois X différents usages simultan8s., Ceci fait contraste
avec les lotissements récents, form8s de lots de dimensions régu-

{
1idres soigneusemsnt alignbs suivant un quadrillage rectangulaire.

Dans 1'ouest, ol le régime foncier anglais prédomine, le
gouvernement est considér® comme le propribtaire des terres
urbaines et exerce un droit souverain explicite sur les terres
tribales. la propriété n'est pas aliénte; mais plutdt, le droit
d'usufruit ou d'occupation peut atre accordé, Les certificats
d'occupation et ‘de tenure % bail reltvent de la Direction du
cadastra et peuvent 2tre utilisés pour le nantissement de prats,
A la suite de la proclamation de la constitution unifite, en 1972,
la Dirsction du cadastre a &té& divisde en Direction du cadastre et

Bureau de 1'enregistrement, selen la coutume frangaise,

2, Proctdures de transfert

Dans les régions d'expression frangaise, le transfert privé
de titres peut ¥tre effectut au moyen d'un "acte authentiqué', a
savoir ur contrat intervenu en présence d'un notaire qui en certifie
la validit®, Les terres coutumi®res peuvent &galement dtre trans-
férées de cecte fagon, mais une fois transfértes elles perdent leur
qualité de terres coutumi®res et sont enregistrées sous un titre
moderne,

L'obtention, auprds de 1'Etat, d'un titre de propriété avec
tous droi%s de jouissance et de poscession dépend du parach®vement

d'ambliorations précisas, en attendant lesquelles, les terres sont
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détenues sous un titre et un droit d'occupation provisoires
concldés par 1'Etat, Le proPribtaire doit obtenir auprds du
gouvernement (ou de la mairie) un constat, comme quoi les
investissements exigés ont &t# effectués; puis un acte adminis-
tratif certifie le titre. La proctdure mime d'enregistrement

peut exiger plusieurs mois, Les terres urbaines sont classtes

par zones &conomiques et la valeur des améliorations requises
varie. Dans les zones urbaines entrant dans un plan général

de la ville, les réglementations exigent, en géntral, que la
construction soit faite avec des matériaux modernes; la valeur
d'une am%lioration gcceptable est habituellement fixte % 3 millions
de francs CPA ($12.500), Dans des villes plus petites, la valeur
peut etre fixée 3 1 million de francs CFA ($4.200) seulement, A
1'autre extrémité de 1't¢chelle, la construction d'une maison moderne
d'une valeur minimum de 5 millions de francs CFA ($20.800) est
nécessaire pour obtenir un titre de propriété absolue pour des lots
urbains situbs dans un lotissement de date récente et urbanisé de

Douala.

Des amtliorations de cette envergure sont hors de portée de 80
pour cent de la population urbaine du Cameroun. La mission a &cé
informte que dans les zones de recasement des squatters, aux
alentours de Yaound®, un titre peut @tre obtenu apr®s la construction
d'un logement bati en matériaux traditionnels améliorts, d'une valeur
minimum de 300.000 FCFA ($1.250). Cependant, la validit® de ce titre

pourrait dtre contestée lorsque le plan de la ville de Yaoundt sera
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8largi pour couvrir ces zones de recasement., A ce moment-1h, il

sera peut-dtre obligatoire de construire en mat8riaux modernes.

3. Disponibilitd

Pr3s du centre de Douala, il n'y a pratiquement aucun terrain
de disponible. A Yaoundé, de nombreux terrains sont vacants mais

ils ne ront pas nis sur le marché par les spéculateurs.

Des terrains coutumiers sont disponibles dans les régions pbriphé-
riques de Yaoundb, et, dans une plus petite mesure, de Douala,
N8anmoins, les droits des proprittaires coutumiers ne sont pas claire~
ment définis et le Gouvernement du Cameroun a constaté que la condamna-
tion &tait longue, onéreuse et d&favorable du point de vue politique.
Ainsi, les pouvoirs publics ont suggbrt % la SIC, socitt® immobilidre
nationale et para-&tatique, de mener des n&gociations en vue d'acquérir
les terres n&cessaires pour de nouveaux projets. (La SIC a eifectud
1'achat de 20 ha aux alentours de Douala et mne une enquite sur
1'acquisitlon 8ventuelle de huit terrains situés bien en dehors de

Yaounds, )

Autreiois le gouvernement concédait des terres de réserve 3
certaines muricipalités (600 ha % Yaound&, 120 ha % Douala, 118 ha
% Ngaoundr(), afin qu'elles puissent dédommager les habitants
déplacts 2 la suite de projets de rénovation urbaine en leur offrant,
A titre gratuit, des lots ol construire leurs logements. L'infrastruce-
ture devalt ®tre ambnagle par les municipalités dont les budgets ne

permettaient pas un investissement tr®s important., Ces terres municipales



ont 8té distribues ou occuptes illicitement par des squatters.
Il serait possible de maximiser 1'utilisation des terres disponibles
en mettant en valeur des parcelles plus petites, remembrbes, dans

certaines zones marginales de Yaound® et de Douala,

A Ysoundé, ot de nombreux terrains vacants, ¥ proximité du centre de
la ville, ne sont pas mis en vente par certains propriétaires, des
terres coutumidres sont disponibles uniquement en banlieue, % des
prix s’8chelonnant entre 800 % }.000 FCFA ($3,30 2 $4.20) le mdttre
carré. Les prix paybs par la SIC pour les terres ambnagbes dans le
cadre du projet Cité Verte, situBes en bordure de la route principale,
2 1'ouesi de 1la ville, s'bchelonnaient entre 400 & 900 FCFA le mdtre

carrt,

A Douala, o i1 y a penurie de terrains, une zone industrielle
croissante qui cherche % acquerir de nouvelles terres et un haut
niveau de sptculation, les terres coutumidres du centre colitent de
2,000 & 6,000 FCFA ($8,30 2 $25) le mdtre carré, Pour un lot minimum
de 300 m?, le terrain, seul, reviendrait de 600,000 % 1.200.000 FCFA
(82.500 & 35.000). Les terres coutumi®res, aux alentours de la ville,
colitent de 500 ¥ 1,000 FCPA ($2.10 % $4.20) le mdtre carrt. L'achat
récent par la SIC d'un lotissement de 30 ha en dehors de la ville a
couté 127,5 millions de francs CFA, soit une moyenne de 425 FCFA
(81.77) le mdtre carrt.

La mission a appris qu'h Bafoussam la majorit® des terrains

vacants dans les limites de la ville appartenaient % des particuliers



qui en Btalent généralement propridtaires de droit coutumier,

le prix officiel des terres municipales, non mises en valeur,

est 300 FCFA ($1.25) le mdtre carré. les terres coutumidres sont
vendues h des prix plus &levés, la superficie du lot et, par
consbquant, le prix total &tant fonction du montant nécessaire

au vendeur,

C., Services communautaires

Le gouvernement et/ou les municipalit8s, dans le cas de Yaound8 et
de Douala, s'efforcent d'amtnager un march&, un dispensaire, une &cole,

un poste de police et un bureau pour le parti, dans chaque quartier.

Le bureau du parti reviet une importance particuli®re, car il offre
3 la communaut® un centre d'assistance sociale. L'organisation est
solide et les secrftaires locaux du parti, en plus de servir comme
assistants sociaux et d'assurer des services de consultation, aident
également % organiser, dans le quartier, des projets d'amblioration

par 1'auto-assistance.

Le Bureau de 1'hygi®ne urbaine est responsable de 1'enl®vement des
ordures et des programmes de lutte contre les insectes., Il signale les

infractions aux services techniques de la municipalité,

En plus da veiller & l'application des codes de sant®, la munici-
palité est churgte de la réimplantation des habitants qui vivent dans

des zones ou 11 convient d'ambliorer i'infrastructure et d'aménager des



zones de racasement pour les squatters. Il s'agit de quartiers
divis@s en locissements oY% un minimum de rues, de tranchées d'tcou-
lement des esux de pluie et de points d'eau communautaires a &t&
aménagt 2 1'intention des squatters qui y sont r€installts et auxquels

on assigne des lots,

Un sens profond de participation communautaire au gouvernement
s'est développt dans de nombreuses régions, parfois avec le concours
des cadres du parti ou des missionnaires, parfois de fagon spontante.
Dans cartaines zones de squatters, les habitants ont mis en valeur des
terres martcageuses, tract des rues et appliqué des codes du batiment

&tablis par la communaut8.

En principe, tout lotissement est tenu de respecter une série de
plans géntraux et de réglementations en matidtre de zonage &tablis pour
chaque ville. Cependant, ceux-ci sont périmés et difficiles 2 appliquer,
Les sections du minist®re de 1'Habitat et du Territoire responsables
de veiller B 1'application des réglementations limitent leurs efforts au

contrdle des permis de construite et de 1'enregistrement des titres.

Il n'existe aucun impdt foncier ad valorem. Les impots sur le

revenu foncier figurent au Tableau 7.

L'tlectricité est distribute par trois compagnies qui fusionnent
actucllement pour devenir compagnie natiocnale d'Etat. L'eau est
distribute par la SNEC dans la partie orientale du pays, et par un

réseau de scrvices individuels dans la partic occidentale. les frais
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d'installation du réseau d'adduction d'eau sont de 40,000 % 60,000 FCFA
par compteur, uvomme beaucoup trop Blevbe pour atre défrayte par un
programme de sites et services, Chaque communaut® pourrait avoir un
compteur dont le prix serait divist proportionnellement entre les
habitants. Lns installations &lectriques coutent environ 15.000 FCFA,
poux une puissance de 500 watts et de 20,000 & 40,000 FCFA pour des
puissances plus importantes. Une famille n'utilisant que quelques
ampoules &lectriques paiera approximativement 600 FCFA par mois, tandis
qu'une famille consommant 30 kw d'&lectricit® et de 10 % 12 mdtres cubes
d'eau dépensera 2.000 FCFA mensuellement. A raison de 100 kw d'€lectri-
cité et de 25 xdtres cubes d'eau, le cout se situerait entre 5.000 et

6,000 KCFA pa- mois.

Seuls quelques quartiers du centre de Yaound® et de Douala disposent
de réseaux d'&zouts et les eaux ustes ne sont pas traittes., Certaines
maisons sont dotées de fosses B8eptiques, mais la quasi-totalité d'entre
elles ont des latrines sur leur propre terrain, ou, dans les quartiers les
plus populeux, ces latrines servent h plusieurs familles. Les projets dc
la SIC comprennent génBralement un systtme de fosses septiques communau-

taires,



Tableau 7, ' Impdts sur le Revenu foncier

10% Impdt sur le revenu net provenant de terrains mis en valeur -
pergu par la Socitété nationale d'Investissements.,

25% Inpdt sur les gains en capital provenant de la vente
de biens immobiliers,

5% Taxe d'enregistrement des baux.

Impdt sur 1'Gchange ou la vente de proprittés,

Impdt Valeur de la Propritté
1000 FCFA moins de 100,000
2% 100-500,000
5% 500.000 - 2 millions
10% 2 - Smillions
15% plus de 5 millions

2% Impdt hypothcaire (dans le cas ol 1'hypothtque est lite
B une &pargne-logement, 1'impdt est de 0,5% pour des
hypothtques de 3 % 5 millions et de 1% pour des hypoth®ques
de plus de 5 millions).

Source: Ministdre de 1'&quipement, de 1'hubitat et du territoire.
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D, Institutions de financement de 1'habitat et de d&veloppement immobilier

I1 n'existe aucun march® hypothtcaire bien dév~:lopp® au Cameroun,

La quasi-totalit® de la construction % vocation i1é&sidentielle ou commer-
ciale est financte par des crédits % moyen terme obtenus aupr®s de banques
commerciales ou par des prts accordts par la Banque de Développement du
Cameroun, ou par la Sociét® immobili®re du Cameroun, % des conditions trds

favorables,

En raison de 1'insuffisance de ressources financi®res 2 long terme
disponiblee sur le marché immobilier, la majorité des constructions came-
rounaises doivent etre amorties dans un d&lai relativement court, plus
court, certa‘nement, que 1l'existence productive du bien immobilier. Par
constquent, les loyers et les paiements % bail pour des locaux aussi bien
résidentiels que commerciaux sont anormalement Glevés. A titre d'cxemple,
11 n'est pas rire que le constructeur d'un immeuble de rapport amortissc

1'hypoth®que du batiment en 5 ou 7 ans,

En raison de la structure du syst®me monktaire camerounais, les banqurs
commerciales ont largement recours % lua Banque ceatrale pour le rbescompte
du crédit qu'elles accordent au secteur privé. Etant donnt les nombreuscs
demandes auxquelles doivent répondre le systtme bancalre et ses ressources
financi®res limittes, les preus accordls au dtveloppement immobilicr ont
8te restreints en comparaison avec les préts Jdestints au financement du
commerce. A compter de dEcembre 1973, par excmple, la Banque Centrale,

par son guichet de réescompre, a accordl au systine bancaire commercial
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un crédit s'élevant % 69 milliards de francs CFA (5276 millions), dont
87 pour cent Btaient % court terme, Les prits % la construction d'habitats
ont atteint 1,9 milliard de francs CFA (§7,6 millions), soit moins de

3 pour cent du total des crédits conctdés par la Banque Centrale.

On ne dispose pas de donntes détaillées sur le montant du crédit
accordé par les banques commerciales pour financer le développement
immobilier; cependant, comme les banques ne peuvent, en gtnéral,
réescompter plus de 50 pour cent de leurs préts, il est improbable que
le total des prets accord®s % 1'industrie de 1'immobilier ait dépasst

3% 4 milliards de francs CFA en 1973.

Les six banques commerciales opbrant au Cameroun sont: 1la Socibté
camerounaise de Banque (SCB), la Cameroun Bank Ltd. (CB), la Banque
internationale pour le Commerce ~t 1'Industrie du Cameroun (BICIC), 1la
Sccittt géntrale des Banques au Cameroun (SGBC), la Banque internationale
pour 1'Afrigue occidentale (BIAO) et la Standard Bank of West Africa
(SBWA). Seule la CB appartient enti®rement % des ressortissants camerou-
nais; la SCB est détenue % 60 pour cent par des ressortissants camerounais
et ¥ 25 pour cent par le Crefit Lyonnais, le¢ reste &tant divisé &galement
entre unc banque ambricaine, allemande et italienne. La SGBC ct la BICIC
ont une participation camerounaise. Les deux autres banques sont les
filiales, sans participation camerounaise, d'institutions financidres
trangdres.

1. Lla Bangue de Néveloppement du Cameroun (BDC)

La Bauque de D&vcloppement du Cameroun a &t& fondte en 1961,

lorsqu'clle a ropris les actifs et les passifs du Crédit du Cameruun,
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qui datait de la pbriode coloniale. C'est une socibté mixte
qui, de par sa structure et sa raison d'2tre, est semblable aux
banques de d&veloppement qui existent géntralement en Afrique
d'expression frangaise. La BDC occupe une place peu importante
dans 12 secteur de 1'habitat car, en premier lieu, elle accorde
peu de prets ¥ long terme (10 pour cent seulement pour plus de
5 ans) et sa direction est peu disposte % financer des projets
d'habitat, relativement altatoires, pour des familles % faible
revenu, certains préts % 1'habitat, dans le passé, n'ayant pas
&té rembcursts. Les prets accordés % 1'habitat, en 1972-1973,
constituaient moins de 8 pour cent du total des prets conctds
par la banque, qui se chiffrait h 7,75 mflliards de francs CFA
(environ §$31 millions), 38 pour cent de ce pourcentage &tant
destints h 1'habitat "social".

La ralson d'etre de la BDC est d'apporter une aide financidtre
et/ou teclinique aux projets de développement, de fournir un crédit
% la consommation et au secteur immobilier, ainsi que des prits
pour 1'achat dc matbriel itger. Elle peut proter 2 court, moyen,
ou long termes, mais les &chtances des prets qu'elle accorde ne
peuvent dtnasscr les &chbances des sovrces de son financement; cecd
a fortement limité sa possibilitt d'accorder des prits % long terme.
Son capita! social a une valeur comptable de 1,5 milliard de francs

CFA ($6,25 millions) ot est réparti de -a fagon suivante:

Gouvernement du Cameroun 75,5%
CCCE 15,5%
Bunque centrale 8%
Bremen Landesbank 1%
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Les prdts sont approuvés par un Comité des prdts constitué de
quatre membres: deux repr@sentants du gouvernement, un de la CCCE
et un de la Banque centrale. Les preéts k moyen terme de plus de
20 millions de francs CFA et les prets % long terme de plus de
10 millions de francs CPA doivent recevoir 1'approbation de tous
les memtres du Conseil d'administration. Le Directeur géntral peut
autoriser des prets peu importants ne dépassant généralement pas
plus de 2 millions de francs CFA, & 1'exception des prets % 1'habitat
pour lesquels le plafond est fixt % 3 millions de francs CFA, Il
peut &galement autoriser des prets pour des projets d'habitat de la
Socitté Immobili®re du Cameroun ou de socittés privtes ou semi-

&tatiques visant % la construction d'habitations pour travailleurs.

La BDC offre cinqg programmes principaux de prets: le crédit agricole,
le crédit industriel, les prets  1'habitat, les prets pour 1'achat
d'automobiles et d'tquipement glnbral, et les prits aux petites entre-

prises, ainsi que des prits divers.

Son programme de préts de 1972-1973 s'tleovait 2 7,8 milliards de
francs CFA ($32,5 millions) dont 65 pour cent ttaient A court terme,
30 pour cent h moyen terme et moins de 5 pour cent % long terme

(» savoir, plus de 5 ans).



PROGRAMMES DE PRETS DE 1A BDC, 1972-1973 (EN MILLIONS DE FRANCS CFA)

Nombre total Court Moyen Long Total des

Catégorie de prts terme terme terme prets
Agriculture 61 4.198 272 300 4.769
Industrie 38 514 1.074 .- 1,587
Habitat 760 1 543 71 615
Automobile et

tquipement l&ger 3.496 359 143 -- 503
Petites entreprises

et divers 46 59 219 -- 278

TOTAL 4,401 5.131 2,251 an 7.753

Le crédit agricole est principalement un crédit accord& aux
coopbratives ou aux compagnies agricoles aux fins de commercialisation.
Ce crédit représente 1'activitt 1la plus importante de la BDC -~
Plus de 55 pour cent du total du crtdit accordé Par la banque

depuis son &tablissement.

Les prets au secteur industriel incluent des avances 1 court
terme pour des travaux publics et des prots X moyen terme destinés
principalement % permettre aux nouvelles industries de transformation
de refinancer leurs dettes % court terme. En gbuéral, ces prets
8e sont accrus au cours des dernidres annkes et sont passés de
13 pour cent, en moyenne, des optrations de la BDC, pendant les
annbes 1960, % 24 pour cent, en moyenns, au cours dews trois dernidres

anntes. Le volume des préts fluctue, epr termes absolus at relatifs,

Le total des prets B la consommation et aux petites entreprises

représente une fraction relativement faible du volume das crédite
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accordée par la banque (10 pour cent au total), bien que le nombre
/

de préts ¥ la consommation (achat d'automobiles et d'&quipement

ménager) soit considérable,

La BDC compte trois catbgories principales de pxdts individuels

2 1l'habitat -- habitat ordinaire, habitat social et amélioration

du Jogis (achat de qat&riaux de construction), Une quatridtme

catégorie de prats €ventuels 2 1'acquisition de terrains n'a jamais

6té utiliste, Les optrations, au cours des trois derni®res anntes,

se sont vréparties comme suit:

PRETS DE 1A BJC A L'HABITAT, 1970-1973 (EN MILLIONS DE FRANCS CFA)

1970-1971 1971-1972 1972-1973
Nombre Montant Nombre Montant Nombre Montant

Habitat ordinaire 37 83 46 213 93 262
Habitat social 104 89 107 102 261 238
Matériaux de

construction 173 23 365 74 403 93
Sous-total des prets v

individuels 314 197 518 389 757 593
Prdts consortiaux 1 68 1 101 1 23

(Construction

d'appartements)
Total de 1'habitat 315 2653 579 490 7358 613

Les prats pour 1'achat de matbriaux de constructions sont

assortis d'tchbances de 2 ans. Le pret total ne jzuf Z&passer

huit fois 14 salaire de base de 1'emnrunteur, ni s'Glever 2 plus

de 1 willinn de francs CFA., L'cmprunteur doit contribuer pour



dix pour cent de la valeur de la construction., Le prdt a un
taux d'intr2t nominal de 5,25% par an, plus 1,25% pour frais
ancourus. Etant donné que la BDC calcule 1'intéret sur la
totalité du pr3t pour la période entidre, le taux d'intéret

effectif se monte % 10 pour cent,

Les prits % 1'habitat social s'tltvent % 3 millions de francs
CFA ($12.500) au maximum, la valeur totale de la maison et du
terrain étant limitée % 3,750.000 FCFA ($15.600). L'&chtance
porte sus 7 ans, avec un différé d'amortissement de 3 B 4 mois
afin d'achever la construction. Le taux d'intéret nominal est de
3,75%, plus 1,25% pour frais encourus. Calcult par anticipation,
le taux cffectif est de 6,75%. Un acompte &quivalent % 20% de la
valeur totale -- maison et terrain -- est exigh, cet acompte pouvant
dtre cn =spkces et/ou sous forme de terre et de construction sur

le terrain (mais non de matériaux de construction).

L'habitat ordinaire (ontreux) a &té le béntficiaire principal
d'un financement % long terme (10 ans), bien que dans le passé des
prets similaires alent &té limités 2 5 ans, Le taux d'intérét
nominal est de 5,5% ct le taux effectif, de 7,5%. Le predt maximum
est 5 millions de francs CFA ($20.800), pour unec valeur totale du
terrain ct de la constructlion ne pouvant dtpasscer 6,250,000 FCFA
(826.000). L'ncompte doit dtre &quivalent % 20 pour cent de 1'inves-
tissement total et la moiti® au moins doit etre versbe en caplcas,

En gtntral, la BDC veille % ce que 1'emprunteur ne dépense pas,

pour sa maison, plus d» 25 % 30 pour cent do son salaire de base;
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pour les emprunteurs % revenu supbrieur, ce taux peut s'Glever

Jusqu'® 50 pour cent.

Pulsqu'il est difficile d'obtenir un titre de propri&tt incontests
auquel imputer un pret, la BDC conctde des prits uniquement % des
employés rtmunbrés capables de présenter, % titre de co-garant, un
autre employé rémunéré. Une caution tquivalente % 6 mois de palements
est fgalement exigbe. Les préts sont remboursts au moyen d'une
retenue trimestrielle sur le salaire. Les préts sont &également

garantis par une asaurande-vie obligatoire.

L'habitat constituait une fraction beaucoup plus importante du
portefeuille de la BDC au début de la décennie de 1960, représen-
tant 23,6 pour cent des pr2ts octroyés pendant la ptriode de 1961-1965,
Cependant, les difficultés pour assurer le service des prets et les
probltmes de non-remhoursements ont contribut aux difficultés
financitres de la BDC aux environs de 1965. Par constquent, le volume
des pr2ts % 1'habitat a diminu&, en termes absolus, pendant les trois
anntes suivantes, tombant % 265 millions de francs CFA -- 5 pour cent
sculement des prets conctdts en 1970-1971. A 1'exception des prats
consortiaux gbnbralement accordbs pour financer la construction
d'imsecubles de rapport destints aux familles % revenu tlevé, les
préts pendant cette période ont Bté restreints ct limités au moyen
terme car la BDC ne pouvait obtenir un financement % long terme pour

le secteur de 1'hadbitat,
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Lorsqu'en 1969, la CCCE et la Banque centrale ont ouvert une ligne
de crédit de 200 millions de francs CFA pour la BDC, elle a &té en
mesure de reprendre son programme de prets 3 1'habitat, Le volume des
préts individuels, prits consortiauy. non compris, a presque doublé
en 1971-1972 (en passant de 197 % 3;9 millions de francs CFA) et s'est
accru ¥ nouveau de plus de 50 pour cent pour atteindre 595 millions de
francs CFA en 1972-1973, Le volume total des prets, en tant que pour-

centage des optrations de la BDC, a tgalement augment®, passant de 5 pour

cent en 1970 ® 7,5 pour cent en 1971-1972 % 8 pour cent en 1972-1973,

Cette ligne de crédit est maintenant &puiste et ne sera vraisembla-
blement pas reaouvelte., Elle &tait destinte % stimuler la rfalisation
d'un programme &pargne-logement pour les familles % revenu modeste, mais
ce but ne fut jamais atteint, Les familles B faible revenu ne désiraient
pas s'engager % fpargner et les fonds ont &t& pratts aux clients } revenu

8levé de la barque,

Au cours dos trois anntes 8coulbes, les prets pour 1'habitat dit
social ont vari®, en tant que fraction des prets totaux h 1'habitat, de
45 pour cent en 1970-1971 » 26 pour cent en 1971-1972 et de nouveau 2
40 pour cent en 1973-1974., Cependant, ce sont les proprittaires de
maisons plus ch®res qui ont principalement bénlficit des avantages
présentts par le financement % long terme de la CCCE, Trois prits sculement,
d'un montant total de 5,9 millions dc france CFA, ont &t& accordés % 1'habitat
social pendant cette pbriode. Par contre, les proprittaires d'unités plus
colituuses ont recu un total de 35 précs ¥ long terme d'un o~ “ant global do

151,5 milliards de francs CFA,



Habitat socigl Habitat ordinaire

Noabre de Nombre de
Prots Montant  Moyenne Prats Montant Moyenne
1970-71 - - .- 6 21,2 3,5
1971-72 3 5,9 1,9 13 59,3 4,6
1972-73 - - - 16 70,9 4,4
TOTAL 3 5,9 1,9 35 151,5

Au cours des trois dernidres annbes, la BDC a accordé plus des deux

tiers du vclume de ses prets » des habitants de la région de Yaoundé,

géntralement des ‘onctionnaires.

La BDC identifie trois catbgories de recouvrements (paiements arribrés,

incertains, irrécouvrables).

Arribrés 73,6 81,4 54,5
Incertains 363,3 324 265,1
irrécouvrables 266,4 359.8 432.1

TOTAL 703,3 765,2 751,7

les paiemenis arri8r8s constituaient 2,03 pour cent du total des
remboursemencs dus en 1971-1972 et 1,15 pour cent en 1972-1973, Durant
ces mdmes annbes, los remboursements arrifrts de prats % 1'habitat se
sont chiffrts, respectivement, % 1,07 pour cent et 1,1 pour cent,

inférieurs dans les deux cas, 2 la moyenne gbnérale de la BDC,
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La BDC a amorti ses crbances irrécouvrables et Jouit maintenant d'une
situation financi®re solide, En général, ses prits 2 1'habitat accusent
un taux de non-remboursement inférieur % celui de son autre prngramme de
prdts, et les pr2ts non recouvrbs sont principalement des préts % 1'habitat
social. I~ nombre de pr2ts incertains et irrécouvrables est resté pra-
tiquement au citme niveau; la quasi-totalité d'entre eux datant du début
et du miliev des anntes 1960, loraque la BDC s'est heurtte % certaines

difficultés on raison de lacunes en matidre de garanties,

Le capital social de la BDC, fixt 2 1,5 milliards de francs CFA a &té
maintenu 3 1 milliard de francs en raison de ses difficultés financi®res
du milieu des anntes 1960 et le solde de 500 millions de francs CFA n'a
8t6 verst que depuis quelques anntes. Etant donn& 1'accroissement de ses
optrations de prets -- 5,7 milliards de francs CFA en 1970-1971, 6,6 milliards
de francs en 1971-1972 et 7,8 milliards en 1972-1973 -- {1 semble que la

majorit® de ses ressources financi®res doivent provenir d'emprunts,

Le bilan da 1972-1973 indiquait que les emprunts et dbpdts s'tlevaient
% 4,5 milliards de francs CFA, comparts avec 5,5 milliards de francs CFA

du solde de 1'encours des prets,

PRETS ET EMPRUNTS DE IA BDC 1972-1973 (EN MILLIONS DE FRANCS CFA)

Prats Emprunts et dépdts
Long terme 1,762 ) 3.168
Moyen terme 2,702 ) *
Court terme 1.039 636
Dépdts 2 vue 717
TOTAL 5,503 4,521
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Les disponibilités de la BDC aux fins de préts proviennent de
dépdts du gouvernement ou d'autres organismes publics, de réescomptes
de la Banque Centrale et d'emprunts &trangers. En génbral, les
€chéances des prets ne peuvent, globalement, dtpasser les &chtances

des emprunts que contracte la banque pour les financer.

Les dépdtn, principalement % court terme, du gouvernement et d'autres
organismes publics ont perdu de leur importance, en termes relatifs, depuis
le milieu des anntes 1960, &poque B laquelle leur utilisation pour financer
des investisseaments % court et moyen termes a porté atteinte % la position
de liquidité de la BDC, Ces d&pdts servent tgalement % financer des projets
précis pour le compte de tiers -- les dépdts destints précisbment %
financer des activit®s pour le compte du gouvernement ont vari® entre 1,2
et 2,1 milliards de francs CFA ($5 % 8,75 millions) au cours des trois
anntes., La BDC peut preter, % moyen terme, l'&quivalent de 10 pour cent

de ses dtpdts et, B court terme, 1'€quivalent de 50 pour cent,

Les réesccmptes de la Banque Centrale constituent la source principale
de disponibilitée aux fins de préts % court et % moyen terme. Le taux
de réescompte payé par la BDC est de 3,5 pour cent % court terme (semblable
B celui des Lanques commerciales) et 2,5 pour cent (taux spbcial pour la BDC)
h moyen terme; ces taux sont récemment mont&s % 5,5 pour cent et 4 pour cent

reapectivement et 1'&chtance a &t& prolongte de 7 % 10 ans.

La BDC obtient la majorit® de ses ressources financidres ¥ long terme
en empruntant % 1'6tranger, notamment auprds de la CCCE, qui participe

Bgaisment 2 son capital social et lui fournit une assistance technique,



Depuis quelques anntes, les avances de la CCCE se limitent % des projets
industriels (et hdteliers) précis. L'&chtance en est de 10 ans et le taux
d'intér2t de 4,5 pour cent, La BDC rétroctde ces fonds avec une marge de

1,52 3 pour cent,

Dans le pas3it, la CCCE a $galement ouvert, aux fins de 1'habitat,
une ligne géntrale de crédit d'un montant de 100 millions de francs CFA,
ayant une échtance de 10 ans et un taux d'intéret de 4 pour cent. la
Banque Centrale a ajout® une somme tgale % ce montant, sous forme de
réescomptesd moyen terme, L'emploi que la BDC a réservé % ces 200 millions
de francs CFA a &t& décrit auparavant. Des entretiens avec des fonctionnaires
frangais ont fait ressortir, cependant, que cette avance gtntrale ne serait
pas renouvelte. L'autre bailleur de fonds » long terme de la BDC est le
Kreditanstalt allemand qui lui a accord® un pret de 15 ans, A un taux de

3 pour cent, destint principalement au d&veloppement commercial et industriel.

Etant dornt la répartition de ses ressources, les deux tiers des optrations
de préts de la BNC sont ¥ court terme. Moins de 10 pour cent des prets ont
8t® accordts pour plus de 5 ans. Au cours des trois dernitres annbes, cette
tendance est devenue encore plus marquée: 71 pour cent des opbrations de préts

de la BDC ont &tt % court terme, 5,7 pour cent seulement, A long terme,

Méme sans tenir compte des prdtz au secteur agricole, dans lequel la
majorit® est le crédit d'un an aux fins de commercialisation, le portefeuille
du crédit non agricole de la BDC a inclu &normbment de crédit } court terme,
Au cours des trois dernidres annbes, 46,4 pour cent des prets non agricoles
Statent ¥ court terme, 45,2 pour cent, % moyen terme, et 8,4 pour cent

seulement, 2 long terme, La majoritd (450 millions de francs CFA) des prats
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non agricoles b long terme ont 8té destints % des projets industriels et

157 millions de francs CFA ont &t& accordés 2 1'habitat.

Ainsi, les possibilités de la BDC sont limitfes, dans une large mesure,
2 ce qu'elle peut emprunter % 1'&tranger, particulid®rement dans l¢ cas de

préts réclamant des &chéances de plus de 5 ans.

81 elle semble s'2tre remise quelque peu des probltmes qui ont engendrt
les difficultés financi®res dont elle a souffert pendant les anntes 1960,
la BDC reste ntanmoins affaibliepar certaines lacunes en mati®re de gestion,
Parmi ses 145 employbs, 7 seulement sont des administrateurs pleinement
qualifits. Deux de ses succursales sont dirigtes par des cadres -- la banque

n'en compte que 12 au total.

L'assistance technique apportée par la CCCE diminue progressivement,
Depuis le départ, en juin 1974, du chef de la section des comptes irrécou=

vrables qui &tait un &tranger, la BDC ne compte plus que 2 Etrangers,

En gtnéral, la haute direction de la BDC semble se contenter d'administrer

un programme d'habitat congu % 1'intention des familles A revenu tlevt et

elle semble pcu dispostc 2 tenter de mettre en ocuvre des programmes pour

les familles h faible revenu qui, en présentant plus de risques du point de
vue des garantics et cn exigeant plus de travail d'administration, seraient
susceptibles de faire retomber la BDC dans ses ancicnnes difficultés, 51

la BDC dbsire jouer un rdle dans le domaine des prets aux familles % faible
revenu, clle devrait ttablir une section spbciale pour administrer ces proe
grammos ot sauvegarder sa situation financitre actualle, et elle devrait

venforcer sa capacité administrative.



2. la Socitt8 immobili%re du Cameroun (8IC)
La Socitt® immobilid®re du Cameroun (SIC) est une soci&té mixte

qui reldve du minist®re de 1'Equipement, de 1'Habitat et du Territoire.
Organiste e¢n 1972, afin de construire des habitations "sociales", sa
structure et sa raison d'&tre sont analogues aux autres scciltés {mmo-
bilidres de 1'Afrique d'expression francaise. La SIC est la seule entre-
prise de construction imﬁortante au Cameroun, ayant construit 2,147 unités
d'habitation. En raison des couts &leves de la construction conjugubs
avec la pénurie de deniers publics pour 1'achat de terres et 1' aménagement
de 1'infrastructure, la quasi-totalité des unit€s construites par la SIC
vont mainternant aux familles camerounaises % revenu moyen, notamment aux

fonctionnaires qui regoivent, du gouvernement, des allocations de logement,

Le capital de la SIC se chiffre % 500 millions de francs CFA (82,1 millions),
dont un peu plus de la moiti® est dttenue directement par le gouvernement

et un quart, par des organismes publics ou sous le contrdle de 1'Etat.

Gouvernement 51,6%
CCCE 16,7%
Ville de Douala 10,37%
Bunque de Développement dn

Cameroun 10%
Socibté camerounaise de Banque 5%
Banque frangaise de D&pdt 3,8%
Divers 2,7%

Les avoirs de la SIC, au 31 mars 1974, se montaient % 3,1 milliards de
francs CF/ ($12,8 millions)., Elle a construit ou est en train de construite

2,147 unités d'habitation: 1.534 % Yaoundd et 613 % Douala.

le Conaeil d'adninistration de la SIC ae compose de 12 membres désignts

par les actionnaires en fonction de leur participation: 6 sont nommbs par
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le gouvernement, 2 par la CCCE et un par la ville de Douala, la Banque

de Développement du Cameroun, la Sociét® camerounaise de Banque (dans
laquelle le gouvernement a une participation majoritaire) et la Banque
frangaise de Dépdt., Cdnformtment aux statuts, le Comit® exbcutir comprend
le président du Congeil d'administration, le directeur géntral et des

représentants de la CCCE, de la BDC et du minist®re du Plan,

¥

La SIC peut &laborer, exbcuter et gbrer ses propres projets d'habitat.
Elle est &galement abilitte % planifier et exbcuter des projets financés
par des tiers (92 unités d'habitation pour les cheminots, un immeuble
d'appartements pour Air Afriqure ot des &coles financtes par la BIRD. Elle
assure bgalement des services de consultation 2n mati®re de conception
de projets particuliers du gouvernement, tels que dans 1'habitat, 1'infrastruc-
ture ou 1'urbanisme. Les activités de la SIC se sont concentrfes % Yaoundd
et h Douala. les tentgtivea visant % porter ces activités dans d'autres
régions unt &chout car les municipalités ou le gouvernement n'Gtaient pas en

mesure d'allouar les fonds nécessaires pour financer les activités de soutien.

HABYTATIONS CONSTRUITES PAR LA SIC (nombre d'unit®s)

Anntes Anntes 1974 (en
1950 1960 1971-1973 construction) Total
Yaoundé 467 753 167 147 1,534
Douala 298 225 90 - 613
TOTAL 765 978 257 147 2,147

La SIC a récemment amorcé, % Yaoundé, le projet de grande envergure
"Cite Verte" ~-- 60 ha et 2,500 unités en 5 ans. La construction de 147
unités a commenck 1'annte dernidre dans le cadre de la premidre phase de

construction portant sur 374 unitd.,



La SIC construit des unit8s destintes % la location-vente ainsi
qu'd la location, Depuis la décision de la CCCE de ne financer que des
unités “&convmiques" de location, la SIC n'a dispost que de crédits %
long terme pour la construction d'unités rtservées u la location et elle
a du financer son programme de vente par le biais d'un crédit % moyen
terme accordé par la Banque centrale. Les versements mensuels pour les
unités &conomiques, W présent destinbes seulement ¥ la location, ont subi
une augmentation en raison de la hausse des couts de 1la construction. Les
loyers pour des unitts baties 2 la fin de la decennie 1950 s'€chelonnaient
de 1.500 & 8.900 FCFA par mois. A la fin des annbes 1960 et au d8but
des anntes 1970, ces loyers &taient montts % 13.000 et 26.000 FCFA, Les
loyers prevus pour les unités du projet Citk Verte vont de 20.000 FCFA,
pour une unitt de deux pitc:s % 37.000 FCFA, pour une unité de¢ 4 pidces.
Ainsi, la plupurt des nouvelles unités de la SIC doivent 2tre loutes ou

vendues ¥ des fonctionnaires,

En juin 1973, 1.215 unit&s &tatent gbrbes par la SIC., Un total de
127 unitts. Gtuient en location-vente et 1,088 unités % louer, y compris
800 unitts % usage administratif loubes par le gouvernement, La SIC a

vendu 685 unités sous contrat de location-vente.

La SIC a des difficultés % assurer le service des prats pour les
unit8s h usage administratif car le gouvernement est lent h effectuer
les versements. En 1974, les loyers de ces unitbs Gtaient versbs avec
6 mois de retard, ce qui est une amblioration sur les dblais de 10 mois

accusta en 1972-1973, mais une dégradation tout de meme par rapport aux



retards de 3 mois, retards considérts normaux pcur les versements
du gouvernement X la fin de la décennie ds 1960. La SIC a du affecter

un employé % plein temps au rglement des facturations du gouvernement,

La SIC a d'&normes difficultés % obtenir 1'approbation dbfinitive
du gouvernemert pour des bartmes de loyers antérieurement convenus., A
titre d'exemple, apr®s avoir occupl un ensemble de 24 unitbs, le gouvers=
nement s'est propost de payer des loyers considérablement inférieurs %
ceux dont il Etait convenu initialement. Trente-six autres unitds restent
vides pour le meme raison. Les difftrences semblent substantielles; le
gouvernement propose des loyers s'tchelonnant entre 17.300 et 67.300 FCFA
pour des unités dont le prix ttait fix& initialement de 36.000 2 99.600 FCFA.
Cet obstacle est politique plutdt qu'administratif; néanmoins, il porte

atteinte 2 la situation de caisse de la SIC.

La CCCE, qui au cours des dernitres anntes a limité son ffnancement
aux unités destirtes d la location, constitue la principale source de
financement de la SIC. Les prdts pour des unitbs qui coutent moins de
1,5 million de francs CFA ($6.250) sont assortis d'une &chbance de 20 ans,
d'un différt d'amortissement de 5 ans et d'un taux d'intéret de 3,5 pour
cent, Les unitls coltant plus de 1,5 million de francs mais moins que
le plafond de la CCCE qui est de 2,5 millions de francs CFA ($10.400)
portent un taux d'intbrdt de 5 pour cent ct sont assortics d'unc tchtance
de 15 ans avec un difftrt d'amortissement de 5 ans. La CCCE est uni{quement
dispostc 2 {'nancer des projets béntficiant d'une participation locale qui
doit s'Glever, cu minimum, % 25 pour cent pour les unités les meilleur

marché ot % 50 pour cent pour les nunité: plus onbreusos,



Les avani.es h moyen terme de la Banque centrale sont une deuxi®me
source de fonds, pratiquement la seule source de la SIC pour le finance-
ment d'unités plus coliteuses destinkes % la vente. Le gouvernement peut
participer au financemeﬂt par le biais d'avances % moyen terme, comme
dans le cas d'un pret % 4 pour cent d'un montant de 300 millions de
francs CFA ($1,25 million) accord® pour la construction, % Yaound¢, de

36 unités destintes ;aux .fonctionnaires et techniciens d'un rang &levh,

Dans le pass®, le gouverncment a fourni des terrains par voie de
condamnation, la SIC &tant uniquement tenue de supporter les couts de
réinstallation des squatters. Cependant,les probl®mes juri&iques et
politiques entralnts par 1l'achat de terres en exergant le droit de
domaine ©minent ont u.men® les pouvoirs publics % laisser 2 la SIC le

soin d'acquérir les terres.

La SIC a tgalement recherch® le financement du gouvernement pour
1'aménagement de 1'infrastructure. Dans le cas du projet Cité verte,
% titre d'excmple, la SIC a sollicit® un don de 400 millions de francs CFA
(81,7 million) pour 1'ambnagement des 20 premiers hectares. Cette requéte
est encore h 1'ttude, ce qui retarde la misc on chantier du reste des
unités de "a premitre phase (277 unités) pour lesquelles le dépouillement
des soumissions d'offres a eu lieu en mai 1974 ct des 500 unitts de la
deuxi®me phasc actuellument en cours de conception. La carence de deniers
publics pour 1'achat anticipt de terres ct pour 1'ambnagement de 1'infrastruce
ture conatitue la plerre d'achoppement {inanci®re principale d'un pro-

gramme d'habitat €largi.
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Les colits de la construction au Cameroun sont tels que les prix
deaiunitéa d'habitation modernes entidrement parachevtes ne sont %
la portée que de familles % revenu &levé, Cette situation ne va
probablement pac s'améliorer. La SIC rapporte que les soumissions
d'offres relatives % la construction d'habitations, d&pouillées en
Juin 1974, Gtaicnt de 30 pour cent plus levées que les offres pour des

unit®s comparsbles en jdin 1973.

Comme i1 a &té mentionn® auparavant, 1l'tchelle des paiemcnts mensuels,
pour les unitks "€conomiques" de la SIC s'cst &levbe constamment au cours
des anntes passtes ct 1] est maintenant difficile de mettre sur le marché
des unités de moins de 20,000 PCFA par mois, Conformfment aux pratiques
locales, la SIC n'accepte que des persvnnes pour lesquelles le loyer ne
représentera pas plus d'un tiers de leur salaire de base mensuel -- loyer
qui, aux terres de la 141, peut 2tre déduit du salaire s'il n'est pas payé,
Ainsi, les unités &conomiques que la SIC met actucllement sur le marché
exigent des revenus de 60,000 FCFA par mois au minimun -- revenus de moins
de 8 pour cent de la population employb: des régions urbaines, Cependant,
il existe una exception; les fonctionnaires ayant des traltements de 40,000
FCFA par mcis sculement peuvent 8> permettre de louer les nouvelles unités
le meilleur mcrché en raison de leurs allocations de logement de 20 pour cent,

comme 1'indiquz ie tableau suivant:

un tivrs de 40.000 francs - 13,000 PCFA
allocation de logement de 20% 8,000
21,000 FCFA

Ce .roupe constitue cnviron 20% de la population urbaine omploybe ¥ Yaounds$,

ol sont concentrhs les fonctionnaires st las projats de la SIC,
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La BIC eat le seul constructeur d'habitations important au Cameroun,
Elle a béntficié d'une assistance technique de la part de la SCET-Interna-
tional, 1'un des organismes d'assistance technique frangais; cette assis-
tance diminue U mesure que des homologues camerounais sont formés., Aprds
le départ du chef comptable, les activitts financi®res et administratives
ont 8té reprises par un Camerounais. L'assistance tec' niqu: de la SCET
se borne % présent aux services d'un directeur général, de son adjoint
technique, d'un directeur de la eection technique et d'un ingénieur pour

les projets.

Le premier entretien de la mission avec le directeur de la section
administrative et financi®re et le directeur technique adjoint s'est avéré
dtre quelque peu frustrant car la mission n'a pu obtenir, % cette &poque,
des renseignements précis sur les projets d'habitat de la SIC (nombre
d'unitts, Eventail des prix), Ce fait semblait indiquer qu'ils n'avaient
pas une vue d'ensemble des activits de la SIC. (Ceci pouvait Egalement
refléter une certaine r8ticence  divulguer des renseignements concrets --
tendance des pays francophones, semble-t-11, et rtaction possiblc aux
critiques politiques B propos des prix des unités de logement construites

par la SIC.)

Ls SIC semble %tre efficace au niveau opérationnel. A titre d'exemple,
les encaissemencs se maintiennent B des niveaux appropriés depuis la
refonte, par le directenr gén8ral actuel, il y a trois ans, d'unc section
des prets irrbconvrables. La SIC semble capable, fgalement, de gbrer un
nombre considbrablement plus Glevé d'unitbs, ce qui réduirait ses couts

unitaires de gestion,
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La question de savoir ei la SIC peut recouvrer les colits d'un
projet de sites et services -- &tant donnt les risques plus importants
et le cot de recouvrement plus 8levé par unité -- a fait 1'objet d'&tudes
menées par la SIC et par la mission. Toutes deux conviennent que ces
Projets devraient 2tre des projets pilotes ayant une comptabilité sé&parte,
pour lesquels pourrait 2tre institud un organisme sptcialist si 1'expérience

venait % justifier cette mesure,

Du point de vue technique, les projets de la SIC sont bien congus
et exbcutls avec compbtence. Les travaux d'architecture sont généralement
entrepris par cdes architectes camerounais et révists par la SIC, La
conception c¢st acceptable mais pourrait etre améliorte. Les plans et
cahiers des charges sont &laborts conformbment aux normes des régions
francophones. Les dessins d'urbanisme sont réalists par 1'effectif de
la SIC qui est &galement chargé de passer les marchts ct de surveiller
les travaux, conformément aussi aux pratiques frangaises. Le bureau
technique a la capacit® ntcessaire pour s'occuper d'un programme consi-
dérablement &largi sans pour autant avoir X recruter beaucoup plus de
personnel., Un ou deux ingénieurs de projets suppltmentaires seraient

vraisemblablenent ntcessaires.

E. Autres institutiops intervenant dans le secteur de 1'habitat

l, Lle minintdre de 1'Equipement, de 1'Habitat et du Territoire

Le minist®re a 6tl {nstituk en Juin 1972, lors de la proclamation
de la nouvelle coustitution de 1a République-Unie du Cameroun. 11 a

rogroupd 1'ancien ministdre des Travaux publice, le Secrttariat d'Etat



pour le développement urbain et les Directions du cadastre et de
1'enregistrement fonciers (relevant ant8rieurement du minist®re des

Finances).

Les sept directions du minist®re sont: 1'administration géntrale;
la construction; l'urbanisme et 1'habitat; les routes; le cadastre;
1'enregistrement foncier; et 1'Ecole nationale de Technologie. Quatre
organismes sacmi-publics relkvent &galement du minist®re: 1la Socibtd
immobili®re du Cameroun, la Direction des travaux publics, 1'Institut
national de Gésgraphie et les Garages nationaux d'Equipement des Travaux

publics.

Le gouvernement affecte des fonds aux activités de la Direction
de 1'urbanisme ot de 1'habitat, Des programmes précis peuvent 2tre
financés par des affectations du budget national de développement ou,
dans le cas de 1'infrastructure, par les compagnies d'tlectricit® et

d'eau.,

Au cours du Deuxi®me Plan quinquennal de développement (1966-1971)
le gouvernement a investi un peu plus de 1 milliard de francs CFA
($4,2 millions) dans 1'urbanisme et 1'habitat (outre les dépenses d'invas-
tissement pour 1'adduction d'eau ct le rfseau tlectrique). Cecl
constituait 5,2 nour cent du total dtpenst par le gouvernement aux fins
des objcctifs du plan, Au cours du Troisitme Plan (1971-1976) leas
dtpenses d'investisscment du gouvemement, pour des objectifs comparables,

notgmment la prbparation de plans de villes et lus cedastres, sont consbes



demsurer pratiquement au nidme niveau annuel, légdrement supbrieures %

1 milliard de francs CFA, Jusqu'd pré@sent, ntanmoins, un tiers
seulement du montant prévu a &té& inscrit au budget. Pour le Troisi®me
Plan, le total des investissements en mati®re d'urbanisme, d'infrastruc-
ture et d'habitat moderne dans les régions urbaines est projett % 28,2
milliards de francs CFA ($117,5 millions), eoit 10 pour cent de 1'inves-

tissement total prévu =-- public et privé,

La mission a pu s'entretenir avec des hauts fonctionnaires des
Directionsde 1'urbanisme et de 1'habitat, du cadastre et de 1'enregistre=-

ment foncier, ainsi qu'avec un nombre de fonctionnaires des provinces,

A en juger par son tchec relatif lors des rtunions budgbtaires
récentes, 11 est possible de conclure que le nouveau minist®re n'est pas
encore bien Btabli, Ceci est comprthensible car une certaine ptriode de
temps est toujours ntcessaire pour coordonner les services qui relevaient
auparavant d'sutres minist®res. (Un travail inadéquat de la part du
personnel a peut-dtre &galement influl sur la situation, Le Plan de
développement avait affecté 33 millions de francs CFA pour le cadastre
de Yaoundt., Au moment de l'appel d'offres,l'offre la plus avantageuse
s'tlevait 2 110 millions de francs CFA, soit plus de 40 pour cent du
total de 250 millions de francs CFA inscrits au budget dans le cadre

du plan pour 1'€tablisseuwent du cadastre de 6 villes.)

La Direction de 1'urbanisme et de 1'habitat dispose d'un effectif
réouit ot les postes clt sont dBtenus par des conseillers Strangers.

la Division de 1'urbanisme, qui est dirighe par un ancien administrateur
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colonial, a supervisé le travail de consultants privés, faiblement
rénunbrés, qui préparaient le plan de 15 villes environ. Ces plans

sont tracts sur une grande &chelle et n'offrent aucun détail quant %
1'utilisation des terres, Certains, tel 1le plan de Duuala tlabort en
1956, doivent %tre remanifs. Cependant, les plans existants sont utiles
dans la mesure ob ils donnent une idte géntrale de la croissance urbaine,
ce qui permettra de choisir 1'emplacement de projets précis dans 1'tven-

tualité de leur financement.

La Division de 1'habitat est &galement dirigte par un conseiller
Stranger, jeune et dynamique, Cette division a récemment preté les
services de sun personnel % la commission sptciale chargte de préparer

la politique nationale de 1'habitat,

La Direction du cadastre ainsi que celle de 1'enregistrement des
terres sont dirigtes par des personnes compftentes. La divisirn de
1'ancienne Direction du cadastre du Cameroun occidental et des anciennes
provinces d'expression anglaise, afin de sc conformer aux pratiques des
régions francophones, a affect® les travaux dans la province du sud-ouest.
La Direction du cadastre manque d'&quipement et de bons levts et ne peut
gbntralement que dresser des cadastres pour des cas particuliers, La
Direction de 1'enregistrement foncier est responsable de 1'administration
du domaine de 1'Etat et est habilitte b encaisser lcs palanents pour
1'achat de tcrres. Cependant, elle n'a jamais assurd la perception des
loyers mensucls dcs rtgions francophones. La mission n'a pas dispost de
tamp. uftisan’. pour mener une enquite sur les activitls de cette direce

tion dans les jrovinces du sud-ouest ct du nord-ouest,
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En gén8ral, la mission est d'avis que le minist®re pourrait jouer
le rdle de 1'emprunteur dans le cadre d'un programme &ventuel de
garantie de 1l'habitat, mais que sa structure ne lui permettrait pas
d'assumer les responsabilités financi®res qu'un programme viable exige-
rait, et que son personnel qualifit est trop restreint pour pouvoir

accepter considérablement plus de responsabilités.

2. Financement de 1'habitat des régions rurales

Dans le paast, les fonds allouts h l'habitat des rtgions rurales
ont &té assez limités, mais 1'expansion récente des coopbratives et dee
mutuelles de crédit ainsi que 1l'etablissement, il y a peu de temps, d'un
fonds splcial pour le développement rural donnent de grands espoirs pour

le développement de 1'habitat dans ces rtgions,

Trois sortes de mutuelles offrent un crédit b 1'habitat de ces régions,
Des coopbratives agricoles et de commercialisation se développent dans la
majoritt des régions de cultures de rapport., Ces cooptratives fournissent
des ressources pour le financement des rtcoltes et commencent % accorder un
crédit, sur nantissement des récoltes, pour 1'achat de matériaux de construc~
tion tels que les feuilles d'aluminium pour les toitures, le bois de charpente
et le ciment, fes coopbratives achttent en gros et peuvent donc obtenir des
prix plus avantageux pour l'agriculteur. Elles fonctionnent de la mdme
manitre que les Cooptratives des Etats du Sud (Southern States Co-operatives)

aux Etats~Unir,

Le gouvernement a &galement encouragh 1'Gtablissement de mutuelles

aux fins de fincncement du développement du commerce local dans les régions



rurales., Coc mutuelles sont financles par une cotisation des membres
de la communeut& -- 150 FCFA per capita -- ainsi que par des béntfices
réalints sur des investissements, Les fonds sont concbdés pour la
construction d'hdtely, de stations-service, et pour le développement
géntral du ccmmerce et 1'achat de mattriaux de coastruction par les

familles. Ces mutuelles jouent essentiellement le rdle de banques lovales,

Les mutuelles de crtdit ont &galement multiplit leurs activitts au
Cameroun depuis 1'institution de la premidre mutuelle en 1963, En 1973,
on comptait 181 groupes ayant 22.000 membres dont les Cpargnes atteignaient
24 millions de francs CFA. Des prots sont ac~ordbs principalenent pour la
scolarité des enfants des membres ¢t pour la construction de maisons, Dix

pour cent des membres des mutuelles de crbdit résident dans des rones urbaines,

Les mutuelles de crtdit locales apparticnnent h la Sociltl des Mutuelles
de Crédit du Cameroun (Cameroun Co-operative Credit Unfon League) qui leur
fournit des services adminfsgratifs et de sout'en et qui, N son tour, ost
membre de la CUNA, Les mutuelles de crbdit au Cameroun ont requ une atde
financi®re ct technique de la Fondat fon Koarad Adenauer, do 4y u, atnsi
que du Corps de la Paix ct de 1'AID des Etatu-Unin, Les dbpdts a'accrofssant,
ces mutuecllea de crtdit ont, depufs peu, comumenct X preter directement gux
coopbratives agricoles et de commerciallismation rurale plutdt que de¢ dbposer
leurs fondn d'investissement dans des banques commercialec situbes gbnbra-

lement dana les 1lglons urbalnes,

Afin de mieus promouvolir les projots agricoles et 1'ambnagoment do

1'infrastructure pour le ¢8velopperwnt rural, le gouvernement a rtcesment



{nstitus un fonds spécial, le Ponds national de développement rural
(FONADER) . pour guider 1'&laboration et 1'extcution de projets de

grande envergure dans les régions rurales., FONADER est autorist %
octroyer des prets au développement de projets %2 vocation sociale

dans les régions rurales et il considbre 1'habitat comme un secteur
prioritaire. Cett: institution a &té financte initialement par un don

du gouvernement et % 1'aide de fonds d'investissement mis % sa disposition
par 1'intermtédiaire de divers offices de commercialisation de produits

de base du Cameroun. Pendant 1'exercice de 1973, son budget s'Glevait

2 2,5 millicrds de francs CFA et 11 a 6té fixt h 3,8 milliards de francs
CPA pour l'exercice de 1974, Au cours de 1'annte dernitre, la Banque
Mondiale a fourni directement des fonds au FONADER pour la mise en oeuvre
d'un projet reclatif au bétail dans la partie nord du pays. Lc gouvernement
considdre le FONADER comme 1'instrument principal de promotion du dtve-

loppement dans les régions rurales.



IV, LA DEMANDE REZLLE DE LOGEMENT

A, Conditions actuelles de 1l'habitat urbain
La derni®re enquete sur les conditions de 1'habitat au Cameroun a &té

effectute en préparation du Deuxi®me Plan de développement (1966-1971),
Cette enquite, qui s'est limit€e 2 Yaoundt et A Douala et a exclu le
logement des &tvangers, a fait ressortir que la grande majorité de la
population urbaine vivait dans des habitations traditionnelles qui n'ttaient
dottes ni d'Glectricit®, ni d'eau, ni d'installations sanitaires int&rieures,

mais amtliorfes par un toit en tdle ondulte.

Conditions de 1'habitat urbain en 1964

Yaound® Douala
Constructior d'habitations
Traditionnelles 63% -
Traditionnelles ambliorées 14% 70%
(avec toit en tdle ondulée)
Semi~-modernes 13% 17%
(toit en métal, fondations en b&ton)
Modernes 10% 13%
Installations
Blectricité 20% 17%
Eau courante 7,4% 6%
Toilettes int8&rieures 6,8% -

Les autres centres comptaient géntralement moins d'unités en mattriaux
modernes ou semi-modernes, mais avaient fgalement une plus faible densité

de population.



En 1969, la qualité des unit@s d'habita:ion s'&tait sensiblement
ambliorte % Yaoundé, Ce phnomdne Btait db principalement au fait
d'avoir ajoutt aux unit®s traditionnelles des toits en métal et d'avoir
remplact les unités traditionnelles d&labrées par des unités dotbes de
fondations en ciment. Aprits 1'enqudte, vers la fin des anntes 1960, 1la
démolition de deux vieux quartiers a r&duit davantage le nombre d'unités

traditionnelies.

Yaoundd: Caractéristiques du parc de 1'habitat, 1964~1968

1964 1968
Traditionnel 14,510 6.608
Anméliort 6.254 11.993
Moderne 2.396 5.874
Nombre d'occupants/unité 4,57 6,52

L'augmentation de 40 pour cent du taux d'occupation s'explique par le
fait que le nonbre total d'unitts de logement se soit &levé de 5,7 pour
cent seulement au cours de la pbriode de 4 ans, tandis que la population

s'accroissait de 7,5 pour cent par an.

Le retard accust par le secteur de 1'habitat a 8té ressenti presque
entidrement par les familles % faible revenu, Une comparaison du total
des unitts tracitionnelles et des unitts amtliorbes fait ressortir une
diminution nette de 2.163 unités pour familles % faible revenu. La faible
augmentation du nombre total d'unitts cst due presque exclusivement 2 la

construction d'unitbs modernes qui sont, par constquent, uniquement 2 la
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portée des 15 pour cent de la population de Yaoundé se trouvant au

sommet de 1'tchelle des revenus,

La pression exercte par la population a rempli jusqu'd saturation
les anciens quartiers populaires. Dans le quartier de New Bell de Douala,
la densit® peut atteindre 500 personnes par hectare, chiffre extraordinaire
pour le Camercun. En 1968, le quartier de Town Strangers de Buea comptait
450 structures en planches s'tendant sur 17 hectares, avec unc cuisinc
et un WC que se partageaient de 3 B 10 familles. Cependant, au cours des
quelques dernitres anntes, la croissance de la population urbaiic a &té
absorbte, duns une large mesure, par le peuplement spontant de nouvelles
régions plus &loigntes du centre de la ville. Dans ces rtgions, les
densitts de pnpulation sont plus faibles, mais, en y rtsidant, les habitants

sacrifient leur possibilit® d'acc®s aux utilités publiques.

Ni Yaound®&, ni Douala ne sont dottes d'un rtsecau d'tgouts. Lles colts
de la construction d'usines de traitement des caux ustes et de rbseaux
d'amente pour ces villes ont &ttt estimts % 20 milliards de francs CFA
($83,3 millions) pour Yaoundf& et presque autant pour Douala. Les canaux
d'&coulement des ecaux re pluic sont inadtquats dans les villes visittes
par la mission et le drainage dans lcs quartiers populeux n'est souvent
constitut que de caniveaux sommairement creusts, sans couverturc. La
mission a visité des zones de squattcrs b Douala, ol les voics de

drainage avaient &té construites ct paytes par les habitants eux-memes.
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A Yaound$ et N Douala, seules les unités situbes le long des
principales rues pavées ont des points d'eau individuels. Dans les
autres quartiers,le rtseau d'adduction d'eau est lentement aménagt
et dans certains quartiers la municipalit® construit des fontaines
et prend % sa charge les droits d'utilisation pergus, Ngaoundért
ne dispose pas de rtseau d'adduction d'eau ¥ 1'heure actuelle, bien
qu'un rtseau soit en chantier. Les familles creusent des puits (dans
les quartiers ¥ revenu supbrieur) ou ach®tent de 1'eau distribube par
des camions~citernes, Selon des fouctionnaires du cabinet du gouverneur,
ni Bafoussam, ni aucyne autre ville dans 1'ouest du pays ne dispose

de réseaux d'adduction d'eau,

B, Marcht de 1'habitat - Enqute sur le terrain

Les conclusions suivantes sont basbes sur des entretiens de la
mission avec des fonctionnaires avertis de 5 des 7 provinces du Cameroun,
completés par ces visites sur les lieux X Yaoundt, Douala, Victoria
(sud-ouest), Eafoussam (ouest) et Ngaound&r& (nord). Ces remarques
visent % décrire comment les habitations sont obtenues, construites
et financtes par la girande majoritte de la population urbaine du Cameroun

et, cn particulier, par ceux qui ont un revenu trop faible pour b&né&ficier

des programmes otficiels d'habitat et de préts,

1. Type d'habitat

En glntral, la mission a 8t& favorablement impressionnte par la
qualit® des habitations traditionnelles ct ambliortes dans les quartiers
ob réside la population urbaine ¥ faible revenuy, Plutdt que les huttes

d8labrles ou mal construites que 1'on «'imagine dans lea quartiers aux

entrtes de 1a ville, habitbes sans garantic g, lendemain, la migsion



1

& Vu - mdme dans les quartiers de squatters -- des maisons solidement
construites =n matériaux traditionnels avant une vie utile estimba %

10 ans ou plus par les fonctionnaires de la Direction de 1'habitat,

Les hab:taticns traditionnelles du lttoral (Douala) et du sud-ouest
(Victoria-Buea-Tiko) gont construites de planches fixbes sur une charpente
en bois ("en carabote"). Dans 1'ouest et dans le centre~sud (Yaoundd), les
habitations sont faites d'un treillage revetu de boue, ou bien de briques
de boue, Dans le nord, des cours entourtes Je murs ot 1'utilisation de
briques de toue deviennent de plus en plus fréquentes h mesure que 1'on
passe des rézions de savanes aux régions semi-désertiques. La corrtlation
de la gtographie et des types d'habitations &tait la plus (rappantc le long
de la route de Victoria % Bafoussam; lorsque la miss:on est passte de la
province du sud-ouest 2 celle de 1'ouest, les maisons en planches aligntes

au bord de la route ont soudainement fait place 4 des structures c¢n boue,

Dans les peuplements traditionnels, la terre est utilisbe de fagon
extensive, Dans le nord, des terres de concession entourtes d'un mur
regroupent une maison pour le chef de famille et des locaux stparts pour
srs femmes, ses fils d'age adulte et d'aucres mewbres de la famille. Ces
maisons sont construites autour de la cour -- ot parfois nitme occupent
enti®rement celle-ci{. Dans d'autres rtgions, les familles batisscent, A
1'arri®re du terrain, une unit® rectangulaire, allingte, composte d'un
certair nombre de pltces (ou, sl le ter.ain est suffisamment grand, d'une
rangle de locaux de¢ deux pi®ces dotls chacun de leur ptopre entrbe), La

famille peut y rtsider, tandis que 1'avant du terrain est rbservé 3 un



batiment beaucoup plus grand, essentiellement carr®, qui est lout et
comprend une salle de eéjour coamune entourée sur 3 cdtés de 6 1 8
chambres 2 coucher ayant chacune deux portes, l'une sur l'extérieur et

1'autre sur 1l'intérieur.

2. Accds initial B 1'habitat (mazcht de la location)

Selon des donntes prtliminaires obtenues lors d'une enqute sur
1'immigration urbaine A Yaound&, le nouveau venu est généralement
c8libataire et a de ?0 % 25 ans. Il réside gratuitement chez un parent
jusqu'd ce qu'il trouve du travail, période s'étendant généralement sur

2 ans.

I1 loue initialement une pi®ce unique ou "studio", deux pitces
contigulls, Les loyers mensuels varient de 800 % 1.000 FCFA ($3,33 -~ $4,17)
pour une seule pitce avec sol de boue, A 3.000 ou 4,000 FCFA ($12,40 -
$16,70) pour une pikce traditionnelle améliorte (pitce dot&e d'un sol en
ciment). Pour 5.000 FCFA ($20,83), l'ancien immigrant % pré&sent habitant
urbain &tabli peut louer une unité suffisamment grande pour y loger la
femme pour laguelle il est retournt dans son village et qu'il a &pousée.
Cette unit® comprend gkntralement une ou deux pitces avec une salle de
séjour commune ou - deux pidces dans une rangée de locaux. Il peut m@me
y avoir un polint d'eau commun dans la cour et il n'est donc pas nécessaire

d'aller puiser de 1'eau % la fontaine commune instal 18e par la municipalité,

La location d'une maison enti®re est moins courante. Les exemples de
loyers cités % la mission s'&chelonnaient entre 6.000 FCFA ($25,00) pour
une maison traditionnelle de 70 % 80 mdtres carrés, sans viabilité, situte

dans un quartier périphérique de la ville, % 15.000 FCFA ($62,50) pour une
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maison traditionnelle de 4 % 5 pitces avec eau et &lectricit8.
Cependant, % cette &tape, le jeune chef de famille est plus vraisembla-
blement engagé dans la construction de sa propre maison sur un terrain

coutumier pour lequel il a achet® un droit d'occupation.

A Douala, ot le nouveau venu passe par des ttapes semblables, les
pitces sont louGes pour 1,500 % 3,000 FCFA par mois ($6,25 - $12,50).
Le loyer d'une maison s'6ldve % 5.000 FCFA ($20,83) bien que l'on ait
Sgalement mon:ré % la mission une maison en planches qui se louait

pour 7.000 FCFA ($29,17).

A Buea, l'enqudte administrative de 1968 a fait ressortir que des
pitces dans des maisons en planches, sans &lectricit®, &taient loutes
pour 800 & 2.000 FCFA ($3,33 - $8,33) par mois, tandis qu'une pidce,
sans viabilité, avec sol en {erre battue coutait de 300 % 1.500 FCFA

(81,25 - $6,25) par mois.,

A Ngaoundér§, une pitce se loue entre 1.500 et 2.000 FCFA ($6,25 -
$8,33), ce qui représente 25 pour cent, au minimum, du salaire de base

d'un ouvrier non spbcialisé, qui est de 6.000 FCFA mensuellement.

La location est presque inexistante % Bafoussam, centre urbain du
Cameroun qui s'accroit le plus rapidement. Un homme quittant une r&gion
agricole des slentours pour aller vivre en ville a gbnéralement un endroit
ol loger et peut &galement occuper une partie d'un terrain coutumier

négoci® pour lui par un membre de sa famille &largie qui vit déjh en
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ville. Comme les habitants Bamileke de la région s'entraident volontiers,
le nouveau venu n'est tenu de loger gratuitement chez un parent que pen=-
dant 3 mois en attendant d'avoir fini de payer son terrain, construit sa

propre maison et emménagé.

3. Acquisition de terrains

Au Cameroun, il existe trois fagons courantes d'acquérir un terrain:
gratuitement, dans un lotissement de la municipalité, ou en obtenant le

droit d'occupation de teyres coutumidres.

Les terres municipales sont offertes gratuitement, 2 titre de d&domma-
gement, aux squatters qui doivent &vacuer les quartiers ou la municipalité
entreprend d'abolir les taudis, d'amfnager des rues ou de rtaliser d'autres
travaux publics d'amflioration. La majorité des autres terres municipales
sont d&jh occuples par des squatters -- autre fagon d'acquérir des terres

gratuitement.,

les municipalit&s de Douala et de Ngaoundér® ont divis® et vendu des
terrains dans de nouveaux lotissements. A Ngaoundéré, des lots de 1.000 2
1.300 mdtres carrés, et meme de 2,000 mdtres carrés, ont &t& vendus pour
90 FCFA ($0,375) le udtre carrt -- soit un minimum de 90.000 % 117.000 FCFA
(8375 - $487) par lot. A Douala, des lots de 300 mdtres carrts dans le
lotissement de New Deido ont &té& vendus pour 500 FCFA ($2,08) le mdtre
carrt, soit 150.000 FCFA ($625), les palements effectuts aupr®s du Bureau

de 1l'enregistrement foncier s'fchelonnant sur plusieurs anntes.

’

Lla méthode la plus gourante d'obtenir des terres au Cameroun est d'acheter

le droit d'occupation de terres coutumidres, Cette pratique peut mener b des



litiges lorsque les divers f£ils d'un propriftaire de terres coutumidres
vendent le droit d'occupption du mme terrain ¥ plusieurs personnes
différentes. Les possibilités de commettre des fraudes sont nombreuses
et, en gbntral, 1l'affaire se conclut lorsque 1'acquéreur &ventuel le plus

aist offre ur dédommagement aux autres.

Le droit d'occupation ne représente pas forcément une garantie 2
long terme pour 1'acquéreur. Les lots coutumiers sont vastes et peuvent
%tre subdivists % volonté par le ou les propri&taires pour etre louts ou
vendus. Le droit d'occupation n'offre pas non plus de protection %
1'occupant si 1le proprittaire décide de vendre sa propriété avec tous
droits de jouissance et de possession ou si les terres sont condamntes

par la municipalité,

Heureusement, 1'assurance d'occuper les lieux 3 long terme ne semble
pas avoir, pour les Camerounais, une grande importance. Comme la mission
1'a appris de plusieutelsources, 1'habitant urbain moyen investira dans
une maison traditionnelle en.penaant 1'occuper pendant 5 ans. Dans
1'intervalle, il aura amorti son investissement en louant des pidces et

11 sera prt ¥ se réimplanter dans un meilleur endroit.

A Yaound&, le prix pay® pour le droit d'occupation de terres coutumidres
est monté en fl¥che, passant de 5.000 % 10.000 FCFA avant 1'indépendance
au prix actuel de 100.000 FCFA ($417) et meme de 200,000 FCFA ($833) pour
un lot de 30C % 400 mdtres carrés situt dans le quartier plus vieux et plus

peuplé mais plus central de Briqueterie. A ce prix, vers® en esptces,
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viennent généralement s'ajouter environ 15.000 FCFA en vin et whisky,
plus une chtvre. Le bail est généralement pour 15 ans. Si le bail
n'est pas renvuvelt, 1l'occupant, dans certains cas, doit abandonner

sa maison au oropridtaire du terrain. Dans d'autres cas, il peut
vendre sa maison et une fraction du prix revient au propriétaire du
terrain. Une troisi®me possibilité offerte % 1'occupant est de verser
une somme supplémentaire, disons de 800 % 1,000 FCFA par nitre carré

($3,33 - $4,17) pour obtenir un titre véritable de propriété absolue,

4, Construction de la maison o

le colit de base d'une maison traditionnelle semble 2tre approxima-
tivement Ae 200.000 & 300,000 FCFA ($850 - $1,250), qu'elle soit construite
en boue, % Yaoundé, ou en bois, A Douala, et est peut-ttre légkrement moins
élevt 2 Bafoussam.l/ La main-d'oeuvre représente environ ur tiers de ce
coit, que le proprittaire peut conomiser s'il peut se faire aider par
des personnes dot&es des compétences nkcessaires (bien entendu, il ne
g'épargne pas tous les frals de main-d'oeuvre puisqu'il doit offrir des

aliments, des boissons et des cadeaux).

I1 faut % peu pr®s un an pour construire une maison traditionnelle
da cette fagon, et pendant cette période le proprittaire dépense environ
12 moitit de son salaire pour les matériaux. Ceci représente, pour un

habitant urbain, un investissement total en terrain et construction

1/ L'tltment limitatif semble 2tre que la valeur de 1'investissement pour
une simple maison, en boue, % Yaound®, est supbrieure % celle d'une
simple maiscn en bois, B Douala.



d'approximativement 300,000 % 400,000 FCFA ($1.250 - $1,700) réparti
sur 18 mois. S{ 1'achat de mat@riaux absorbe la moiti& de son salaire
mensuel pendant un an environ, la mission estime que cet habitant devra
disposer d'un salaire mensuel de base d'approximativement 20.000 FCFA
== revenu moyen urbain -- pour dévenir proprittaire, en queique sorte,

d'une maison construite sur un terrain coutumier,

Chez lcs Bamilekes, qui sont originaires de 1'ouest et qui représentent
une fraction considérable de la population de villes telles que Douala et
Yaound®, le processus entier peut se dérouler en 3 mois. Deux raisons
expliquent ce fait. La premi®re est qu'ils ont un sens trds développt
de la cooptration dans la construction. La majorit® des familles tlargies
comptent des membres dotés de compétences en mati®re de construction et
la rtunion du dimanche pour la construction d'une maison s'est trigte en
institution urbaine. La seconde raison est la "tontine", petite mutuelle
d'tpargne et de crédit improviste, se fondant également sur 1'esprit de
coopbration. Chaque membre verse une cotisation mensuelle et chaque mois,
tour ¥ tour, la somme rfunie est donnte % un membre du groupe, Un membre
peut vendre scn tour d'utiliser 1'argent, ou peut acheter le droit de faire
usage de cet argent avant son tour. Ce systdme, bien entendu, assure aux
membres de la tontine un acc®s régulier % de petites sommes ainsi qu'aux
avantages que cela comporte., Chez les familles aistes, les fonds qui
passent par la tontine peuvent 2tre considérables. Selon les renseigne-
ments recueillis par la mission, plus de 80 pour cent des habitants de

Bafoussam participent réguli®rement % une tontine.
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C. Habitat urbain - Besoins, production et demande

le Tableau 8 fait ressortir qu'il faudra construire au Cameroun

26,940 unités d'habitation urbaines par an, jusqu'en 1975, et 34,000
unités par an de 1975 & 1980, Ces estimations, qui ont &t& prépartes
par la Direction de 1'urbanisme et de 1'habitat du minist®re de
1'Equipement, de 1'Habitat et du Territoire pour la Commission sur la
politique nationale de 1'habitat, sont bases sur 1'accroissement de
population projett et prévoient le remplacement du stock existant

d'unités délabxtes % un taux de 2 pour cent par an.

I1 est manifeste que les programmes officiels actuels, qui ne portent
que sur Yaoundt et Douala, sont loin de r&pondre aux besoins généraux
de logements de ces deux villes, A Yaound&, le Projet Cit& Verte de la
SIC portant sur 2.500 unités devrait satisfaire la demande en unités
modernes (ontreuses) de la capitale pendant ces prochaines anntes. Il
est estimé que 150 unités suppltmentaires pour les familles d revenu
élevék -- dont la majorité se trouve h Yaoundt -- seront financBes annuel-
lement par la Banque de Développement du Cameroun (BDC). La BDC offre
tgalement des prets pour 1'achat de matériaux de construction et certains
d'entre eux pourraient etre utilisés pour batir des unités de location
pour les faibles revenus, Par conséquent, 1'insuffisance annuelle de

logements est estimée comme suit:
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Ville

Douala

Yaoundé

Nkong-
samba

Victoria-
Tiko-Buea

Bafoussam
Kumba
Garoua
Maroua
Foumban
Bamrenda
Bafang
Autres
centres

urbains

Tctal

TABLEAU 8.

Construction d'habitations requise dans les centres urbains

du Cameroun, 1976-1980

Population Taux de Personmes Nombre d'u- Total Nombre d'u- Total
est. de 1972 Croissance par ménage nités/an 1973-75 nités/an 1976-80
315.000 6% 4,8 5,530 16.590 6.970 20.910
210.000 8,5% 5,4 4,300 12.990 5.900 29.500
79.3200 10% jusqu'en 4,8 2.160 6.480 1.960 9.800
1975, 6%
ensuite
65.300 7% 3,2 1.950 5.850 2.550 7.650
64.500 11% 7,2 1,300 3.900 1.410 7.050
45.000 6% 3,2 1.180 3.540 1.500 7.500
40.000 7,5% 4,9 820 2.460 1.100 5.500
38.600 3,5% 4,2 530 1.590 600 3.000
37.000 5,8% 7,2 420 1.260 530 2.650
32.600 6% 3,3 820 2,460 1.100 5.500
29.000 8% 7,2 300 900 410 2.050
1.250.000 26.940 80.820 34.000 170.000

Source: Minist2re de 1'Equipement, de 1'Habitat et du Territoire



raison des besoins annuels en habitations urbaines et des

habitations construites dans le cadre de programmes officiels
‘ prévus pour 1973-1975

Reste du
Yaound$é Douala pays
Production d'habitations
S1C 240 . 108 95
BDC - Hypothtques immobilidres 100 25 25
BDC -~ Matériaux de construction 250 90 60
TGTAL 590 220 180
Besoins en habitations 4,300 5.530 15,160
D&ficit annuel d'habitat 3,700 5,300 15.000

A partir de divers renseignements sur 1'emploi et sur la participation
de la main-d'oeuvre, la Direction de 1'urbanisme et de 1'habitat a calculé
approximativement la répartition des revenus pour Yaoundé et Douala. Lla
répartition des revenus dans les autres centres urbains du pays est présumée

2tre la méme,

Répartition des revenus mensuels des foyers urbains

Douala et

Revenu mensuel autres centres Yaound®

Moins de 10,000 FCFA 20% 12%
10-22,000 FCFA 50 70% 38% 50%
22-43,000 " 20 90 ' 35 85
43-61,000 " 4,5 94,5 7 92
61-90.000 " 3,5 98 5 97
Plus ce 90.000 " 2 100 3 100

100 100
Revenu moyen: 18.000 FCEA 22,000 FCFA

81, comme 128 donntes le portent % croire, environ 30 pour cent de la

population urbaine est en chdmage, il devrait 2tre possible d'estimer la
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distribution des revenus des foyers urbains ne comptant qu'un seul
membre travaillant ® plein temps. Le tableau suivant, qui a &té
prépart pour Douala, 8'applique &galement aux autres principaux centres
urbains, 2 1'exception de Yaoundé, et indique que le revenu moyen est

d'environ 20.500 FCFA.,

Revenu des foyers de la population urbaine ayant un emploi

10-22.000 FCFA 57,1%

22-43,000 " 28,6 85,7%

43-61,000 " 6,4 92,1

61-90,000 * 4,9 97

Plus de 90,000 FCFA 3 100
100

A partir de ces estimations sur la répartition des revenus, la Direction
de l'urbanisme et de 1'habitat a &tabli quatre catégories de besoins en
habitations correspondant aux principaux niveaux de revenus:

1. Surfconomique: foyers ayant un revenu entre 10.000 et 22,000
FCFA, environ la moiti®¢ de la population urbaine. Si 20-25
pour cent du revenu mensuel est dépens® pour 1'habitat, les
versements mensuels de ce groupe devraient s'&chelonner entre
2.000 et 5.500 FCFA,

2., Economjque: foyers ayant un revenu entre 22.000 et 43.000 FCFA,
constituant plus d'un quart de la population urbaine et en
mesure de dépenser, pour 1l'habitat, de 4,500 % 11.000 FCFA par

mois,

~

3. Revenu modér&: vaste gamme de foyers comptant des ouvriers
spbcialisés ayant un emploi stable, dont le revenu s'tchelonne
entre 43,000 - 90.000 FCFA. Ce groupe, qui constitue légere-
ment plus d'un dixieme de la population urbaine, peut payer
jusqu'd 22.500 FCFA par mois, C'est le groupe b&n&ficiaire
des projets de construction d'unit&s modernes mis au point
actuellement par la SIC,

4. Revenu supbrieur: 1les 3 pour cent suptrieurs de la population
urbaine qui gagne plus de 90,000 FCFA par mois,
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Le Tableau 9 donne les estimations de la Direction de 1'urbanisme
et de 1'habitat concernant la demande rtelle des quatre niveaux de
revenus principaux dang les grands centres urbains du Cameroun pendant

la période 1973-1975,

Quel genre de logement peut-on construire, qui soit % la portée
des groupes décrits ci-dessus? Si 1'habitat moderne entralne des coluts
comparables % ceux de la SIC, 11 semblerait que les prix &levés limite-
ront aux seuls foyers ) revenu modéré et supbrieur la possibilité

d'acheter ces habitations.
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TABLEAU 9.

Ville
Douala
Yaoundé
Nkongsamba

Victoria-Tika-
Buea

Bafoussam
Kumba
Garoua
Maroua
Foumban
Bamenda
Bafang

Autres centres
urbains

Total (arrondi)

Construction annuelle d‘'habitations requise pour les centres urbains du Cameroun,

Suréconomique,
moins de

22,000 FCFA/m
3.820

2.150
1.510

1.360
910
826
574
371
294
574
210

18.000

par catégorie de revenus, 1973-1975

Economique
22-43.000 FCFA/m

Revenu mod&ré
43-90.000 FCFA/m

l.lm
1.500
430

390
260
236
164

106

164

1.500

6.000

440
516
170

104

66
42
33
66

24

610

2.300

Revenu supérieur,
plus de
90.000 FCFA/m

110
130
45

40
26
24
i6
11

16

150

570

Total
par_an

5.520
4.300
2.160

1.940
1.300
L.180
820
530
420
820

300

7.630

26.900

Source: Minist®re de 1'Equipement, de 1'Habitat et du Territoire



Le gouvernémen? estime qu'une unité d'habitation moderne doit avoir
une superficie de 76 mdtres carrés au minimum pour comprendre les 4
ou 5 pidces désirtes par les familles camerounaises. Dans ce cas, le
cotit de 1'unit® la meilleur march® possible, h raison de 30.000 FCFA
le mdtre carré, seralt hors de portée pour les familles 2 faible revenu,

comme 1'indique le tableau ci-dessous:

Construction de 1'habitaticen 2.100.000
Infrastructure 400.000
Terre 100,000

Total 2.600.000
50% de 1'infrastructure payte par 1'Etat 200,000
107% d'acompte sur le solde du prix de vente 240,000
Hypothi®que 2.160,000

Paicment mensuel, principal et intérts,
gur 20 ans, & 9,5% 20.000 FCFA

La construction d'une unit® de base plus petite, d'une superficie
de 30 mdtres carrbs -- tventuellement une grande pikce avec bloc sani-
taire ~-- ayant des fondations permettant 1'expansion &ventuelle aux
70-100 mdtres carrts désirts, accompagnée d'un subside de 507% accordé
par le gouvernement pour les frais d'infrastructure, réduirait les

couts comme suit:

Construction de 1'habitation 1.000.000 FCFA

Infraatructure 400.000

Terre 100,000
Total 1,500.000

50% de 1'infrastructure payée par 1'Etat 200,000

107 d'acompte sur le solde du prix de vente 130,000

Hypothtque 1.170,000

Palement mensuel, principal et int8rats,
sur 20 ans, % 9,5% 10,500 FCFA
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Les poasibilités de vente d'une telle unité de base restent % prouver,

Cependant, la possibilité d'élargir aistment 1'unité en utilisant des

matériaux traditionnels am®liorés pourrait la rendre plus attrayante

qu'une petite unitt (telle que 1'unité moyenne mentionnte auparavant)

qui ne serait pas ausceptible d'dtre agrandie.

’

81 le gouvernement restait propridtaire du terrain en le louant

avec 1l'irfrastructure aménagte et encourageait le particulier ¥ acheter

1'unité de sa Propre initiative, 11 en résulterait la structure des

colits suivante:

Construction de 1'habitation

107% d'acompte
Hypotieque

Paiement mensuel, principal et
intérets, sur 20 ans, % 9,5%

Tuerre et infrastructure

Loyer bast sur le paiement d'un
intéret % un taux situd entre le
tavx de rtescompte de 4,5% de la
Banque centrale et, disons, le
taux de 9,5% que porterait un
pret % 1'habitat octroyt par le

gouvernement.

1.000.000 FCFA

100,000
900,000

500,000

8.390 FCFA

-1.700 - 3.650

10,000 - 12,000 FCFA

Bien que les palements mensuels atteignent le nieme niveau, aucun subside

de 1'Etat pour 1'infrastructure ne figure dans ce dernier exemple. Les

versements ¥ loyer seraient assujettis des taux d'int&ret commerciaux.

En outre, les versements pourraient 2tre r&duits pour les groupes de

revenu le plus faible, rtduction compenste en augmentant le loyer des

groupes h revenu supérieur.

De cette fagon le gouvernement pourrait finalement recouvrer son

investissement soit en vendant les terrains B une date ultérieure, soit

en augmentant le loyer des occupants dont le revenu se sera probablement

accru.,
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Pour fournir ce qu'il appelle des habitations "&conomiques", le
gouvernement envisage de mettre en oeuvre un programme de sites et
services % 1'intention du groupe d'un revenu de 22,000 & 43,000 FCFA,
Dans ce cas, de plus grands terrains seralent aménagés par le gouver-
nement et le bén&ficiaire‘y construirait une maison traditionnelle
am8liorée de 80 % 100 thres carrés (fondations en b&ton, toit de
métal, "plitrages" de boue sur des murs en boue stabilisée, fosse sep-
tique et viabilit® dntégrale). Le Projet de programme d'habitat prévoit
terrain et infrastructure 2 la charge de 1'Etat -- nous sugglrons
d'appliquer dans ce cas le mdme principe de location % long terme du
terrain atin d'&viter au gouvernement de verser des subsides pour les~

quels il dispose de trds peu de ressources.

Une maison traditionnelle améliorte colitant 600.000 FCFA pourrait
tre construite par des artisans et financbe par le propriétaire lui-
mtme, comme cela se fait actuellement. Le financement 2 long terme de
ces unit®s présente un problme dans la mesure ol il est difficile
d'envisager une hypothtque assortie d'une &chtance de plus de 8 ans.
Sur cette base, et en supposant un acompte de 10%, les versements men-
suels sur 540,000 FCFA, A un'taux de 9,5%, seraient de 8,000 FCFA. Du
point de vue des dépenses mensuelles dans ce cas, une maison construite
ainsl peut concurrencer la maison de base moderne mentionne plus haut,
Elle fournit un local immédiat plutdt qu'une construction permanente
et i1 est difficile d'apprécier quelle en serait la valeur relative pour

le bénéficiaire. Ce choix devrait probablement ¥tre offert.
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L'habitat pour le groupe au revenu le plus faible (suréconomique)
exigera un programme de sites et services; la contribution de 1'Etat
(ou paiements % loyer des bénéficiaires) serait analogue % sa contri-
bution dans le cas du programme d'habitat destint % la cattgorie
"&conomique", la diffﬁ;ence principale &tant que les dimensions et les
couts de 1'unité 2 éonstruire ~= &galement par des méthodes tradition-
nelles -~ seraient moindres. Il semble &galement &lfmentaire que les
dimensions et la qualité de la construction soient fonction des besoins
et des ressources du béntficiaire particulier, plutdt que du montant

des subsides de 1'Etat disponibles.

Le financement d'une unit® minimale, dont le colit est estimé par
les experts du gouvernemcnt & 300.000 FCFA, serait de 5.000 FCFA par
mois, en supposant un acompte de 10%, une &chéance de 5 ans et des
intérdts % 9,5%. En raison de 1'auto-assistance considérable associbe
A ce genre de construction, les paiements mensuels pourraient 2tre

moins &levts,

Les paiements des intfrets atteignant de 1,700 % 3.650 FCFA pour
la location d'un terrain sont largement en mesure de concurrencer les
versements mensuels pour des maisons traditionnelles améliortes situtes
dans des quartiers maintenant habit&s par cette classe de revenus. En
1968, & Buea, une pitce dans une maison en bois avec sol en ciment et
tlectricité se louait entre 1.500 et 2,500 FCFA par mois. Une pidce

% Yaoundé se loue actuellement entre 2,000 et 3,000 FCFA par mois.

Le loyer des habitations sans viabilit® est, bien entendu, inférieur:

pour 6,000 FCFA mensuellement, il est possible de louer une maison
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entidre, de 70 2 80 ditres carrés, sans viabilit8, dans les quartiers
p&riph&:iqhes de Yaounds =~ approximativement 1,000 % 1,200 FCFA par
pitce, mensuellement, L'enqugte de 1968 mente % Buea a fait ressortir
que des pikces dahs une maison en bois sans &lectricit® se loualent
entre 800 et 2.000 FCFA par mois, tandis qu'une pi®ce dotfe d'un sol

en terre battue, sans viabilit®, coutait entie 300 et 1,500 FCFA men-
suellement, 8i le projet de sites et services pour la catfgorie surtco-
nomique est adopté, ?es nitmes 6.000 FCFA par mois permettront d'2tre

propriétaire d'une m2illeure maison sur un terrain avec viabilité,
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V. PERSPECTIVES ECONOMIQUES ET FINANCEMENT D'INVESTISSEMENTS

L'6conomie camerounaise repose essentiellement sur 1'exportation,
notamment du cacao, du caf8, du bois et du coton. Au cours des dernidres
années, surtout pendant le Deuxi®me Plan de développement, des progr®s ont
€té rtalisés en ce qui concerne 1'&tablissement d'une industrie manufacturidre
locale pour fabriquer et assembler‘des produits susceptibles de remplacer les
importations. Des progrds ont &galement &té accomplis quant au développement
d'industries pour la transformation locale des mati®res premi®res en biens
intermtdiaires destins au march& intérieur et % 1'exportation. Un grand
ensemble industriel pour la fabrication de 1l'aluminium raffine le minerai de
bauxite, en provenance de la Guinte, pour produire environ 50.000 % 60.000 tonnes
d'aluminium par an. Une partie de cet aluminium est exportée et le reste sert
3 fabriquer des matériaux de construction et des ustensiles ménagers destins
au marché intérieur. En outre, une grande cimenterie est récemment entrée en service,
mais elle dépend largement de michefer importé et ne crée donc pas de flux de

revenus importants (valeur ajout$e) pour 1l'€conomie nationale.

Pendant la premidre décennie de 1'indépendance (1960-1970), le prodult national
brut s'est &levé % un taux annuel moyen de 6 pour cent. En suivant des politiques
financi®res prudentes, le gouvernement a pu financer des investissements publics
accrus en utilisant, dans une large mesure, 1'&pargne intérieure. L'investisse-
ment public visait principalement % &liminer les goulots d'&tranglement du déve-
loppement, ¥ savoir ua réseau de transport inadéquat et une main-d'oeuvre non
formte. La diversification des cultures a &galement &t& financke et le gouvernement
a maintenu des conditions d'investissement favorables pour encourager 1'entrte de

capitaux privés &trangers. En 1970, le PNB atteignait $1,2 milliard, soit approxi~

mativement $200 per capita.
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Au début des annBes 1970, la croissance &conomique s'est ralentie, dans
une large mesure, én raiabn du fléchissement des prix du cacao et du café et
d'une réduction de 1'investissement privé &tranger. Malgrt la récession de
1'économie nationale qui en a résultd, le gouvernement a r&ussi h améliorer
la situation budgétaire en relevant les taux d'imposition, en amé&liorant la
perception des impdts et en contrdlant davantage les dépenses., Néanmoins,
pendant cette période, le Cam?roun a vu see réserves diminuer et sa dette
extérieure augmenter tandis que 1'investissement public prenait de 1l'avance
sur 1'tpargne intérieure et que le pays commengait ¥ accuser un déficit consi-

dérable dans sa balance commerciale.

En 1973, lorsque les cours des produits de base sur les march&s mondiaux
ont commencé h se redresser, il y a eu un accroissement rapide des recettes
d'exportation et une accumulation de réserves en devises. L'effet des prix
plus €levés du pttrole s‘est fait ressentir en 1974 et commence X peine 2
peser sur les progr®s réalists par le secteur de 1'exportation. La portée
tventuelle des répercussions des prix plus &levés du pétrole sur 1'économie

camerounaise reste indéterminte B 1'heure actuelle.

Les perspectives d'une nouvelle croissance de 1'&conomie demeurent favorables;
la diversificatiou et la consolidation de 1'assise d'exportation joueront un
rdle prépondérant dans 1'expansion. Les avantages présentés par un climat et
un sol diversifits -- donnant au Cameroun une position quelque peu unique parmi
les pays d'Afrique de l'ouest v- devraient permettre d'accroltre la production

de la quasi-totalité des cultures et de 1'8levage.
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Pour que 1'8conomie continue % se développer, il convient, au prtalable,
qu'un investissement suffisant soit consacré au développement des ressources
agricoles du Cameroun, notamment celles des petites exploitations, et que
soit davantage développt le réseau de transport nécessaire pour produire et
commercialiser les récoltes et le bétail. A titre d'exemple, 1'ach®vement
récent du trongon du Chemin de Fer transcamerounais reliant Yaoundé % Ngaoundéré
devrait avoir un effet certain sur le développement des ressources de la partie

nord du pays.

Les pouvoirs publics et des observateurs &trangers s'intéressant 2 la question
reconnaissent que méme si le développement rural est couronnt de succ®s, 1'exode
rural rapide et continu vers les principaux centres urbains continuera % consti-
tuer un probldme fondamental. Il convient donc de se préoccuper &galement de
la canalisation de ce potentiel urbain; % l'heure actuelle, le chdmage urbain
est &levé, des terrains bien placks sont mal utilisés dans des peuplements non
planifiés de squatters et dans d'autres quartiers % vocation résidentielle, et
1'infrastructure ainsi que les services soclaux font défau:. La qualité de la
vie urbaine ainsi que la productivi*® en puissance des agglomérations sont donc

Jugults, et dans certains cas, se dégradent.

Pour ce qui est du financement des investissements, 1'&conomie a beaucoup
recouru & l'emprunt 2 1'8tranger pour réduire 1'8cart entre 1'&pargne intérieure
totale et l'investissement (public et privé)., En 1973, 1'investissement privé
&tranger btait estim® % $17 millions, les dons officiels d'investissement se
montaient » $10 millions et 1Sa‘emprunts publics nets % moyen et long termes
lancés % 1'étranger 3'&1evatéﬁt A $37 millions environ (d&caissements de $64

millions, moins remboursemeﬁ%s'de $27 millions).
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" Les meilleures estimatiens laissent penser que les emprunts publics
nets & moyen et long termes devront a'8lever 2 quelque $40 ou $50 millions
annuellement au cours des 5 prochaines anntes pour que 1'&conomie maintienne,
pendant cette période, un taux d'accroissement effectif de 5 pour cent, ce qui
repr&senﬁerait 70 pour cent seulement du taux de croissance de 1967-1971. Cette
estimation se base sur la supposition que les exportations augmenteront 3 un

taux annuel de quelques 3,5 pour cent, soit légetrement moins que celui des

importations pendant cette nigme période.

En 1973, le total du service de la dette publique atteignait $27 millions,
ce qui représentait, par rapport aux recettes d'exportation, un service de
8 pour cent. Ceci constituait un accroissement considérable du coefficient
du service de la dette qui &tait de 5,7 pour cent en 1972. Durant cette annte,
le total de la dette publique & moyen terme se chiffrait ¥ $247 millions et,

en 1973, il a atteint le montant estimatif de $315 millions.

En décembre 1972, presque 50 pour cent de cette dette &tait due 2 des
gouvernements &trangers, notamment % ceux de la France, de 1'Allemagne et des
Etats-Unis. A des sources multilat®rales revenait encore 25 pour cent et le
crédit accordé par les fournisseurs représentait la quasi-totalit® du solde.
En se basant sur les tendances actuelles (croissance prévue des exportations
de 3,5 pour cent annuellement et $40-50 millions en entrées nettes annuelles
d'investissements publics nécessaires au cours des 5 anntes A venir), le

coefficient du service de la dette devrait se trouver porté ¥ 12 ou 15 pour

cent d'ici B 1979.
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I
Annexe I. Donntes gfnérales sur le pays

A. Gbographie et climat

La République-Unie du Cameroun situte sur la courbe formte par la

cdte occidentale de 1'Afrique, est limitrophe de la Guinte Equatoriale,

du Gabon et du Congo (Brazzaville), au sud, de la République Centrafricaine

et du Tchad, & 1'est, et du Nigeria, % 1'ouest.

8es 475.441 kilomttres carrés (183,568 milles carrés) regroupent

quatre régions glographiques distinctes:

1.

3,

4,

Les bacses plaines du littoral, couvertes de forts tropicales
humides qui s'ttendent vers l'intérieur le long de la plaine
d'inondation du fleuve Wouri, 2 1'embouchure duquel se trouve
Douala, port du pays, centre commercial principal et ville la
plus grande, Le climat est chaud, humide et pluvieux pendant
toute 1'annte,

Le vaste plateau du centre, région de transition dont 1'altitude
s'éldve B 1,371 mdtres (4.500 pieds) au-dessus du niveau de la
mer dans la région d'Adamacua. Les tempbratures varient entre
la longue saison des pluies et la courte saison de s&cheressc
(décembre-mars). Au nord, ou la savane boisbe remplace la fordt
tropicale, la pluviosit® tombe h moins de 900 mm, environ,

(36 pouces) par an et les variations de température sont plus
marqubes,

La haute savane aux confins septentrionaux, qui s'incline vers
le lac Tchad et a une pluviositt de 500 % 635 mm (20-25 pouces)
par an.

Les fordts montagneuses de l'ouest, qui partent du mont Cameroun
de 3.962 mdtres (13.000 pieds), point culminant de 1'Afrique de
1'ouest au sud du Sahara, pour descendre vers le nord en passant
par des vallonnements et dcs plateaux &levés d'une altitude de
1.097 2 2,225 mdtres (3.600 % 7.300 pieds). Le climat est frais
et humide .
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B, stoire et go ement

Occupant un carrefour traditionnal géographique et ethnique en
Afrique, le Cameroun a connu une immigration de groupes ethniques qui
8'avangaient dans les régions foresti®res, venant des plateaux et des
savanes de 1l'ouest et du.nord. Le pays compte maintenant approximative-

mant 200 groupes ethniques parlant 24 langues principales.,

Parmi les envahisseurs les plus rbcents, avant 1'arrivée des Européens,
figurent les cavaliers Fulanis, vetus d'une cotte de mailles qui, au
xiyRme sidcle,ont imposé leur rtgne sinon toujours leur religion musulmane
aux peuples sédentaires des régions septentrionales. Bien que, sulvant
certains, le capitaine au long cours carthaginois Hanno aurait rapporté
1'existence du mont Cameroun au VItme si®cle avant J.C., la majorité des
historiens sont convaincus que les premiers hommes % parvenir au Cameroun
par la mer &taient des Portugais. Fernando Po, qui a donué son nom %
1'ile situte au large de la cdte (appartenant maintenant % la Guinge
Equatoriale), d&couvre le fleuve Wouri en 1472. En le baptisant Rio Dos
Camaroes (rivitre des Crevettes), il donne un nom au pays qui devra se

développer par la suite,

La présence portugaise dure environ 100 ans, suivie d'un sidcle
d'activité hollandaise (1578-1675) , principalement 1'esclavage. Au cours
du XIiFme sidcle, des explorateurs anglais et allemands pénttrent dans le

paya par le norxd et des comptoirs sont &tablis X Douala.

Les Allemonds remportent la course % 1'empire au Cameroun avec la

signature, en 1884, d'un accord d'assistance mutuelle entre 1'Empire
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Germanique et les rois de Douala., Ils obtiennent cette région lors
de la Conférence de Berlin en 1885, & laquelle les parties impériales

intéresstes se partagent une large partie de 1'Afrique.

Le regne colbnial allemand se trouve interrompu par la Premi®re Guerre
mondiale lorsque les Frangais occupent le Cameroun. En 1919, aux termes
du Traité de Veraaillgs, le pays est divist entre les Frangais, qui
regoivent la part dullion, et les Anglais, qui reprennent la partie occi-

dentale beaucoup plus petite, limitrophe du Nigeria.

Pendant la Seconde Guerre mondiale, le Cameroun se range aux cdtés
de la France libre. Apr®s la guerre, les pays sous mandat de la Socibté
des Nations sont placks sous la tutelle des Nations Unies. Le Cameroun
frangais obtient son indépendance le 1°* Jjanvier 1960, A la suite d'un
plébiscite contestt en 1961, la partie sud du Cameroun occidental britan-
nique est rattachte % 1'Etat francophone et la partie nord, intégrée au

Nigeria.

De 1961 3 juin 1972, le pays est gouvernt en tant que fédération. A
la suite d'un r&férendum, une république unifibe est proclamée., Le 20 mai,

date du référendum, devient la date de la fiéte nationale.

Aux termes de la constitution, le pays unifi® est dirigé par un
Président investi de pouvoirs &tendus et par une Assemblée nationale %
chambre unique, les deux &tant &lus pour des mandats de 5 ans. Le Président

novame et congédie les 24 membres de son cabinet.
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Du paint de vue administratif, le pays est divisé en 7 provinces,
énumbrées ci-dessous, et 39 départements:

Province Capitale Population estimative

en 1970
Centre-Sud ' Yaounds 1,093,000
Est Bertoua 612.000
Littoral Douala 285,000
Nord Garoua 1.583,000
Ouest Bafoussam 994,000
Nord-Ouestl/ Bamenda 732,000
Sud-Ouestd/ Buea 543.000

1/ Ancien Cameroun occidental

Le Cameroun ne compte qu'un seul parti, 1'Union Nationale Camerounaise
(UNC) qui, lors de son &tablissement en 1966, a int&gré tous les anciens
partis d'opposition % 1'exception d'un seul. Le parti ayant refusé 1'inté-
gration a du passer dans la clandestinité et a men® des activités de terro-

risme dans le pays 2 la fin des anntes 1960.

c. Démographie
En 1973, la population totale ttait estimte % 6.200.000 habitants.

Le taux d'accroissement annuel est de 2,1 pour cent en raison d'un taux de
natalité de 4 pour cent et d'un taux relativement faible de mortalité,

1,9 pour cent.
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La densité générale fe la population est de 12,5 habitants par
kilomttre carré. La population est inbgalement répartie, ce qui n'est
pas surprenant. Dans 1'ancien Cameroun occidental, qui constitue 10
pour cent du tertitdire, vit 20 pour cent de la population et la région
autour de Douala est urbaine % 70 pour cent. En revanche, la province
de 1'est qui est tr®s peu peuplte compte 2,6 habitants par kilomdtre

carrt,

Selon les s“atistiques du gouvernement, dans 1'ensemble du Cameroun,
la population urbaine -- personnes vivant dans des agglomérations d'au moins
5.000 habitants, oh plus de 50 pour cent de la population active est employte
b des activités non agricoles -- se chiffrait % 1.250.000 habitants en 1972,
soit 22 pour cent de la population totale. Les zones urbaines s'accroissent
au taux de 6 pour cent par an et les pouvoirs publics estiment que 60 pour
cent de 1'accroissement ultérieur de la population du Cameroun aura lieu
dans ces centres urbains. Au cours des 10 anntes passtes, la population
urbaine, en tant que pourcentage de la population totale, est passée de
14 pour cent % 22 pour cent; elle est projetée 2 presque 40 pour cent en

1980.

L'expansion urbaine elle-mime est intgalement répartie. Le développement
des centres métropolitains de Yaound® et de Douala a représentt la quasi-
totalité de cette expansion, et il est estimt qu'en 1972 37 pour cent de la
population urbaine vivaient dans ces deux villes. Des centres urbains isolts
ont Egalement connu une expansion rapide % partir d'une base tr®s r&duite
lorsqu'ils ont commenc® h satisfaire les besoins fondamentaux de régions qui

Jusqu'alors n'étatent pas desservies.
q
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Bien que Yaoundé s'accrolsse plus rapidement que Douala (croissance
annuelle de 8,5 pour cent et 6 pour cent respectivement), une partie de
1'expansion urbaine la plus rapide se manifeste dans des agglombrations
moyennes situtes dans 1'arri®re-pays de Douala, le long de la route princi-
pale menant % la région B forte densité de population de 1'ouest .V
Bafoussam, capitale de 1'ouest, enregistre un taux de croissance de 11 pour
cent et la majorité des centres urbains de 1'ouest,eux-memes, se développe
plus rapidement que la moyenne nationale. L'ach®tvement en 1974 du trongon
du Chemin de Fer transcamerounais reliant Yaound& 2 Ngaoundéré stimulera
tgalement 1'expansion urbaine le long de cette ligne, notamment % 1'extrf-

mité nord de la ligne.

l/ D'autre part, certains des centres secondaires plus anciens ont perdu
de leur importance % la suite de la concurrencc des centres administratifs
récemment &tablis, de la perte de leur xrdle commercial lorsque les
commerces de d&tail des villages ont commenct b traiter directement avec
les grossistes de la mftropolce et que de meilleurs réseaux de transports
ont rendu Yaoundé et Douala relativement plus proches 1'une de 1'autre,
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Les villes principales du Cameroun et leur taux d'expansion sont

les suivants:

Population estimative Taux d'expansion
ville en 1972 annuel
l. Douala 315.000 6%

2, Yaound® 210.000 8,5%
3. N'Kongsamba 79.300 10%
4, Victoria-Tiko-Buea 65,300 7%
5. Bafoussam 64,500 117
6. Kumba 45,000 6%
7. Garoua 40,000 7:5%
8. Maroua 38.600 3,5%
9. Foumbam 37.000 5,8%
10. Bamenda 32,000 6%
11. Bafang 29.000 8%
12, Ebolowa 27,000 6%

En outre, il existe 5 agglombrations de plus de 20,000 habitants;
14 de plus de 10,000 habitants; et 20 de plus de 5.000 habitants.
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