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AVANT-PROPCS

~ Le document ci-joint est' une mise & jour du document publié en 1974 sous
le titre "Elaboration d'une politique de 1'habitat". La premiére étude cherchait
essentiellement & exposer les raisons pour lesquelles un pays devrait formuler
une ‘politique nationale du logment et a indiquer certains des principes dont il
faut s'inspirer pour le faire. Depuis lors, 1'AID a examiné avec plusieurs pays
la‘question de la formulation de la politique nationale du logement et a '
organisé, en Amérique latine, en Afrique et en Asie, plusieurs conférznces
régionales consacrées & ce probléme. L'expérience acquise depuis trois ans nous
conduit & mettre & jour le premier document afin de partager cette expérience et
de mieux développer les theémes de base qui intéressent tous les pays.

_ " Tout en continuant 2 respecter Je principe fondamental selon lequel il
appartient au pays en développement d'élaborer lui-méme sa politique nationale
en matiére de logement, le présent document s'efforce de préciser les directives
et les objectifs proposés en se fondant sur la situation actuelle dans le-
monde . :

. - De l'avis de 1'AID, il est tout particulidrement approprié, & ce stade,
de mettre & jour 1'étude consacrée & 1'élaboration d'une politique nationale du
logement, vu:l'importance que la Conférence des Nations Unies sur les établisse-
ments humains, 3 Vancouver, en juin 1976, a accordée & la préparation des politi-
ques nationales en matidre d'établissements et de logement. Cette conférence
approuva en effet un ensemble hardi et novateur de "Recommandations concernant
les mesures a prendre & 1'échelon national" qui souligngrent nettement les
nouvelles tendances de la politique de logement. Le cadre dans lequel s'inscri-
vent, dans le présent document, les principes d'élaboration d'une politique
nationale du logement correspond aux recommandations de la Conférence sur les
établissements humains et devrait pouvoir aider les pays en développement &
transformer ces principes en modalités pratiques que décrivent les Chapitres II
et III. ‘Les objectifs que propose 1'AID dans le Chapitre IV sont en paralldle
direct ‘avec les principales recommandations concernant les mesures nationales.

- Pour 1'AID, son r6le, en matidre d'élaboration d'une politique du
logement, doit consister & encourager le pays en développement 2 reconnafitre
1'importance d'une telle politique; il doit apporter & ce pays une assistance
technique limitée pour l'aider & mettre au point cette politique; et lui donner
accds 2 une expérience mondiale pour qu'il comprenne mieux la gamme d'options et
de solutions qui ont été offertes & d'autres pays. L'AID n'essaye pas - et ne
doit pas essayer - de fournir des conseillers étrangers pour aider & mettre noir
sur blanc une politique du logement. En effet, c'est seulement quand les ;
propres services et ministéres du pays en développement participent & 1'élabora-
tion d'une politique du logement qu'on peut espérer voir le document ainsi-
servir effectivement 2 la mise en oeuvre de cette politique.



it

L'AID a demandé & M. Alfred P. Van Huyck, Présidept de PADCO,:.Inc. et
.auteur principal de la premigre étude, de préparer la présente édition révisée -
en se fondant sur 1'expérience de 1'AID et du monde entier depuis 1974,

L'AID espere que la présente étude continuera a se févéiéfiﬁtileﬁau>
pays qui envisagent ou entreprennent 1'élaboration d'une politique du.-locement.

Peter. Kifm
Directeur -
Bureau du loaement

Juillet 1977
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PREFACE

Depuis une trentaine.d'années;-1é monde traverse une crise du:logement
‘caractéristique. Malqgré les efforts sérieux qu'un grand nombre de pays en
développement déploient pour: fournir:les logements dont le besoin ge fait de
plus en plus sentir, la plupart des observateurs: sont d'accord pour-dire-que la
situation est aujourd'hui pire que jamais et que les projections d'avenir scht.
encore plus alarmantes.* -

Les déficits qui apparaissent dans' le patrimoine immobilier ‘s'expli-
quent par-le jeu complexe d'éléments qui conditionnentlaiqualité de la’vie dans

les pays en développement. Parmi ces éléments, il faut citer les suivants ¢

1." En 1974, les villes (ae pius-de 20.000 habitants) du- tiers:monde
-comptaient environ 544 millions d'hommes.: En 1'an 2000y les migrations'et la .
‘croissance démographique naturelle porteront la npopulation des villes 4 plus de
1:milliard d'habitents.** - Pour la plupart, ces nouveaux résidents seront
pauvres.

Z. 1l faudra investir prés de l trillion de dollars supplémentaires
pour fournir & cette population un minimum de logements, d'infrastructure,
d'installations et d'emplois. Cette statistique prend toute son importance
lorsqu'on se rend compte que le développement urbain n'est qu'une priorité parmi
beaucoup d'autres (telles'que'agricultUre;fdéveloppement rural et défense .
nationale) et que, en-régle générale, les investissements d'équipement sont loin
d'atteindre le niveau des dépenses de fonctionnement de la plupart des budgets
nationaux.

* Les statistiques ‘¢oncernant la période:allant de 1965 & 1972 montrent que .-
la .construction ‘annuelle d'unités d'habitation va d'environ deux a‘cing .
unités par ‘1,000 habitants dans les régions en développement & environ huit
unités par 1.000 habitants dans les pays europdens. Afin de répondre aux
besoins en logement, on a estimé que les pays en développement auraient
d0 construire chaque année de huit 3 dix unités d'habitation par 1.000
habitants. Entre 1960 et 1975, seuls trois pays en développement - le
‘Koweit, la Mongolie et Singapour - ont pu réaliser cet objectif. Sur le
plan mondial, cela veut dire que,.dans les seules zones urbaines, le
déficit augmente & la cadence de quatre & cing millions d'unités par an.

Le probléme se pose avec une acuité grandissante dans les villes du tiers
monde, notamment dans les capitales, ol entre le tiers et la moitié de la
population vit dans des taudis et des colonies de squatters. World Housing

Survey 1974, (New York : Nations Unies, 1976), p. 44.

» o I L BT
¥%* Growth of the World's Urban and Rural Pogufationi‘1920-2000 (New York,:
Nations Unies. 1969). .
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3. Ces nouvelles et massives populations urbaines seront. les excrois-
sances de villes qui se trouvent d'ores et déja dans une situation désespérée du .
‘point .de vue matériel, économique et social. Il arrive souvent que 50 pour cent
.des .ménages urbains aient des revenus mensuels atteignant au maximum 50 dollars.
:Le chBmage frappe de 15 & 20 pour cent, voire davantage, des effectifs ouvriers.
Prés de la meitié de tous les ménages urbains n'ont pas d'accés 3 une conduite
d'eau. . 1] est méme possible que, en chiffres absolus, ]'analphabétisme:soit
en- augmentatlon.

: 4. Dans la plupart des villes, les terrains a construire font 1]'objet
de:..spéculation, entrainant chaque année.une plus value foncitére de 10'a 25

pour cent. La spéculation terrienne provoque des.aberrations dans-tout:.le ;
praocessus de développement urbain. Elle est & la base de 1'étalement incontr8lé
des zones urbaines et fait augmenter le coOt des services publics. Pire

encore, elle Pmpéche les économiquement faibles de devenir proprlétalres,
suscitant ainsi la création d'habitats spontanés (squatters) :

5. Dans la plupart des paye G| uﬁ««Joppement ‘1e secteur publlc est
mal équipé pour relever ces énormes «cf i~ - des défis sans précédent dans .
1'histoire du monde développé. A la vase, on manque non seulement d'effectifs
techniques et administratifs compétents. mais aussi de movens financiers.:

areille situation perpétue A son tour ‘de lourdes pratiques: d'adminis-
tration et de gestion, qui vont a4 1'encontre des objectifs . recherchés, alors
qu’ en .méme temps la prol;fératlon rapide des ministéres et services-au:niveau
national, .provincial | et local .conduit & la fragmentation des efforts.

6. 1l 'n'est’guére probable que les économies urbaines .des.pays
en développement puissent progresser & une cadence suffisamment raplde pour
absorber dans le secteur structuré, dans des emplois bien rémunérés, les apports
m8881fs de main-d'oeuvre nouvelle. Cette situation est & prévoir étant donné
qu'on fait appel & une technologie importée, souvent & forte :intensité de
capital, alors que les ressources d'équipement sont limitées,; que les marchés
des produits finis sont bornés et que le commerce. international::fait 1'objet de:
contraintes.

. C'est dans le cadre de ce:vaste et complexe - probléme qu'il faut. trouver
des -solutions ;aux, questions; partlculléres du logement., .-Des. problémes d'une
telle: ampleur ne; sauralent ‘recevoir des: solutlons rapldes ou faciles. "Ce.qu' 11
faut, clest.s'atteler .d la tache et ne: pas -relfcher les . efforts.



Dans cette crise, le logement occupe une position-centrale. Les:
fstatlsthues concernant. les unités de logement dont ‘on ‘a"besoin pour recevoir la
populatlon nouvelle et combler les déficits existants défient 1'entendement.

:Des villes comme Karachi, au Paklstan, ou Calcutta, en Inde, ont & fdurnir entre
40, 000 et 60.000 logements par an pendant 30 ans, si elles veulent suivre le
~rythme de la croissance démographique et loger ceux qui ne le sont pas actuelle-
ment. En d'autres termes, il leur faudrait tripler ou quadrupler le rythme des
constructions. Et tout cela malgré les pénuries de matériaux, le manque de
main-d'oceuvre spécialisée, la carence de capitaux et 1 1ncap301té dans Jaquelle
se trouve la vaste majorité de la populatlon de payer un loyer rentable pour un
abri minimum qui réponde aux pr1nc1pes traditionnels d'un logement décent,
sanitaire et sans danger.

Les nations ont de difficiles décisions & prendre quand elles veulent
faire face & cette crise du logement et juger comment utiliser leurs maigres
ressources pour répondre de leur mieux a ce besoin humain fondamental que
représente un abri. L'expérience acquise jusqu'ici a montré que ce n'était -une
décision ni simple.ni évidente. Les probleémes sont complexes et toute action,
‘ou ‘absence d'action, a d'immenses conséquences po]1t1ques, sociales et économiques.

“si..  La présente étude se fonde sur le principe que la formation d'une poli-
uthuetnatlona]e du logement est le point de départ d'une décision rationnelle en -
la matigre.

Elle se donne pour mission de présenter un cadre général qui, une fois
?développé, puisse représenter un exposé d'ensemble d'une politique natlona]e en
'matlére de: logement.» Elle s'efforce de ne.pas formuler de jugements au sujet de
tel ou'tel’ ‘élément de ‘la- pollthUP du: logement : en-effet, chaque’ pays doit.
¢élaborer une pollthue ‘qui réponde a ses propres besoins et & ses propres
aspirations..
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INTR'UB’(JC'TJIO‘N':

ine reconnaiééent pas ‘son’ 1moo“tance dans: 16" déveloopemant“dd‘la nation‘

Définitxon du ]ogement

L'abr1 représente un secteur d1versxf1é, qu1 fournit ‘un grand nombra ‘de
services’de types différents. Les’ "serv1ces d'abri" vont bien-‘au-dela des"
attributs de 1'habitation, tels que'la surface de plancher, la densité, les
matériaux- de construction et la conception. Le "logement" entre dans ]e
cadre de’ 1‘acceptat10n plus large de l'abri. Il sous-entend un emplacement fixe
et, 3 ce titre, fournit- acceés 3 1'emploi, & ]'éducatlon, aux aménagements
sanitalres, 4 la sécurité, aux équipements de voisinage, aux installatione
'publlques et aux marchés. Le logement fournit une base importante permettant
aux familles d'immigrants d'étendre progressivement leur part1c1paf10n aux
affalres urbaines. Une définition compléte du logement englobe aussi les
services de base, tels due 1'eau, le sanitaire et 1'électricité. Une bonne
politique de logement cherche & porter au maximum la consommation de ces services
'd abrl chez les groupes c1bles approprlés. :

; Le paiement, des services du ]ogement absorbe souvent une proportion
'importante du budget familial. Il n'est pas rare que les familles dont les
revenus sont les plus faibles aient & utiliser une plus forte proportion de
Jelurs’ revenus pour obtenir un abri. Dépense de consommation, le logement entre
en concurrence avec d'autres éléments de ce poste du budget familial. *-Pour-
certaines familleg, 1'alimentation, 1'éducation, la santé et le développement du
petit commerce peuvent revétir une priorité plus élevée que le-"logement'.

‘Les pollthues de logement qui comportent de gros éléments de subvention:courrent
donc‘le tisque de fixer & la consommation’ de -logement ‘des niveaux plus élevés
.que ne les f1xeralent les lntéressés s'ils avalent leur ]1bre choix.

i ~Non seulement le logement est un blen de: consommatlon ‘aux . éléments
multlples, mais c'est aussi un gros:poste d'investissements.: Pour la plupart
‘des gens, le logement représente le plus gros investissement d'une vie. Cet
investissement est particulitrement 1mportant au fur et & mesure qu'augmentent
les revenus et que le logement est moins considéré comme une rubrique essentielle
de consommation et prend davantage la place d'un élément jouant un réle clé.

pour .assurer l'avenir. Le logement peut également devenir un important avoir
producteur.de revenus.
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Importance des investissements dans le logement’

Depuis des années, les économistes et les responsables de la planifica-
tion sociale ne sont pas d'accord au sujet de 1'importance des investissements
dans le logement par rapport aux investissements dans d'autres secteurs tels. que
la fabrication ou les transports. Certains économistes ont affirmé que, avec un
coefficient de capital estimé a 7,1 aux Etats-Unis, le logement ne saurait
lutter contre d'autres secteurs, qui donnent des rendements plus rapides et plus
facilement mesurables. Des coefficients aussi bas que 3,2 pour les transports
par rail et 1,6 pour les mines de fer montrent que ces secteurs devraient-.
recevoir une pr1011té plus élevée dans l'attrlbutlon de ressources peu abondantes
dont on dispose pour des.investissements.l/ .

; Pour répondre a cet argument, les partisans du logement affirment que
l'amélioration des abris et 1'aménagement des quartiers sont autant de prlorltés
valables en soi. On a dit que 1'amélioration de 1'abri peut contribuer 2 la.
stabilité politique et sociale, et réduire 1'incidence de la maladie et du
comportement déviant. Ces facteurs peuvent revétir une importance particuligre
dans les pays en développement, ol la perspective de ruptures sociales et polltl
ques explosives et catastrophiques doit &tre envisagée si 1'on néglige les, '
problémes des pauvres des villes. Les programmes de logement donnent une
possibilité d'affecter d'une manitre directe les services de 1'Etat aux pauvres
et, parfois, de procéder & une certaine redistribution des revenus grice aux
subventions de logement. o

Depuis quelques années, certains économistes affirment que le fort
coefficient de capital (ou la faible productivité) des investissements dans 1le
logement par rapport aux autres secteurs est peut-étre exagéré. Depuis. .
toujours, on mesure les bénéfices des investissements dans le logement par
1'accroissement des loyers qu'ils procurent. On a dit qu'il faut également.
‘tenir compte d'autres bénéfices, tels que 1'amélioration de la productivité. du
travail des ouvriers dotés de nouveaux logements, le reldvement de la santé et
1'abaissement des frais sanitaires des résidents, 1'accroissement de la motiva-
tion et de 1'efficacité de 1'éducation des enfants mieux logés, les réductions
de la criminalité et de la délinquence juvénile et, tout particulidrement dans
le cas de 1'aménagement des taudis. la réduction du nombre d'incendies.

;/ Leland S. Burns, "Economic Analy31s of Housing Programs for Developing -
- Countries", Housing and Development : Two Excerpts, International Housina
Product1v1ty Study, 1966, University of California, Los Angeles.




Des :recherches :empiriques ont été consacrées a.un grand nombre de ces
:bénéflces -additionnels -supposés. 1/ _Pour -la‘plupart, les résultats obtenus ne
:sont 'pas.concluants; cependant, des.vérifications ont révélé 1'existence d'une
icorrélatlon p081t1ve entre 1'amélioration du logement et la plupart de ces
.facteurs.: La corrélation la plus nette est celle qui existe entre 1'amélicration
.des services d'adduction d'eau et de 1'hygidne et 1'amélioration de la santé.
‘On-voit donc.tout 1'importance économlque que peuvent revétir des programmes
‘de:rénovation et de construction qui font surtout porter leurs efforts sur la
fourniture.de services de base, au lieu de chercher & fournir un ensemble
complet de _structures.

.0n peut ‘également -envisager des bénéfices supplémentaires & retirer des
1nvesflssements dans le logement. L'encouragement que constitue. la propriété
'd'une maison peut attlrer vers des établissements de financement spé01a]19és une
épargne-privée qui, sars cela, leur resterait étrangeére. On obtient ainsi des
liquidités institutionnalisées qui peuvent faciliter le crédit a court et & long
terme pour la construction et'l'achat de maisons; un tel état de choses n'est
‘pas_sans avoir d'importantes ‘implications pour la croissance, aussi bien au.
présent- qu'a l'avenlr.

Des programmes de logement peuvent fournir d'excellentes occasions de
mieux utiliser les terrains-des villes. - On peut construire des logements prés
des lieux d'emploi et des centres commerciaux, afin de réduire les pertes de
temps et d'énergie. Des logements bien congus peuvent utiliser de fagon plus
efficace 1'infrastructure urbaine. L'amélioration du logement permet également
d'élargir 1'assiette des impbts que pergoivent les: admlnxstratlons munlcipales.

La construction de logements proprement dite peut exercer des répercus-'
sions positives:sur beaucoup d'autres secteurs de 1'économie. Une industrie
'dynamlque de la construction est la condition sine qua non de la réussite. du
&dévaloppement Les programmes de logement peuvent fournir.un'stimulant de
premier ordre au développement des aptitudes et de l'esprit: d'entreprise’et aux:
investissements d'équ1pement dont on a besoin pour faire de:1'industrie'de-la
qonstruction un élément majeur du progrés économique.

La construcf1on de ]ogements est, pour beaucoup ‘de migrants sans'métier
qui vivent ‘en chOmage dans les v1lles, le point d'entrée:dans-le marché du-
travail. “Au Kenya, -on estime que, & 1'heure actuelle, la. ‘construction de-
logements fournit 12.000 hommes-années de travail-et:que-chaque: tranche d'inves-
tissement de 2,8 millions de dollars dans le logement crée 2.000: hommes-années
de travail. Au ‘Pakistan, la Housing Finance Corporation (soc1été de financement

17 Leland S. -Burns et Leo Grebler, "Resource Allocation to Housing Investment :
A Comparatlve International Study", Economic Development and Cultural Change,
The Unlver51ty of Ch1cago Press, Vol. 25, No 1, juillet 1976, pp. 95-121.
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du"logement) a estimé que chaque” tranche de 10.000 maisons ordinaires construites
& Karachi fournit .32:500 hommes-années de travailﬂﬁ?CeSfchifFféS%ne@tieﬁnentépas;
compte de 1'effet de multiplicateur que Ja construction de‘logements exerce:sur
1'emploi dans certains sous-secteurs, tels:que les'matériaux ‘de-construction,
1'ébénisterie, les transports et la construction d'ouvrages ‘d'infrastructure.

La demande de matériaux de construction que suscite la construction de
Jogements peut permettre aux industries qui élaborent ces matériaux d'obtenir
Jes économies d'échelle indispensables pour:réaliser une production soutenue.
En régle générale, la construction de logements emploie plus de matériaux -
d'origine locale que d'autres catégories d'investissements. Au Mexique et en
Corée, seulement 6,0 et 10,00 pour cent, respectivement, de J]'ensemble des
investissements dans ‘le logement .servent .4 payer des produits d'importation.

‘Importance du logement pour Jles groupes a faible revenu

Les techniques classiques de construction et de financement. des logements
ont permis & un grand nombre de familles & revenus moyens, 'notamment en.Amérique
latine, de financer elles-mémes leur propre foyer sans faire de grosses™
ponctions sur les ressources peu abondantes dont dispose 1'Etat. 'La réussite
des programmes de logement & 1'intention des familles & revenus moyens peut
‘aider & empécher les "raids" contre le développement au bénéfice des familles
a revenus plus faibles. Les projets de logement classiques peuvent également
représenter une source extrémement importante d'emplois. Néanmoins, on comprend
désormais suffisamment bien que les techniques classiques ne suffisent pas &
répondre aux besoins extraordinaires d'abri des pauvres des villes.

Dans les pays en développement, l'expansion de la population urbaine se
rait surtout parmi les groupes.a faible revenu; d'importantes ressources privées
sont ‘déja investies dans des établissements spontanés pour loger cette .population.
Si-)'on veut aiguiller cet effort spontané vers des collectivités mieux organisées,
dotées de meilleurs services urbains et d'installations communautaires,.:l'effort
nécessaire. est relativement réduit, si on 1'exprime en termes économiques.

Un minimum d'abri, dans des emplacements appropriés, proches des lleux
‘d'emploi, peut améliorer. considérablement.la productivité des ménages & faible
revenus. :: De méme, un régime d'occupation plus sOr et 1'amélioration des ..
services:de, base, soit dans de.nouveaux projets d'abri, soit dans des programmes
'de .rénovation de quartiers, peut exercer des répercussions sensibles sur les
conditions de vie, au prix d'un minimum d'investissement.

7 Les programees de Jogements & bon marché peuvent exercer également des

répercussions Linefiques sur d'autres secteurs. La construction de logements gréce
4 la technologie de l‘'auto-assistance, en utilisant des matériaux indigenes, n'exerc
qulun: minimum d'effet négatif sur, .la.balance commerciale, tandis que des technologie
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plus-onéreuses peuvent exiger de.grosses. importations, qui représentent souvent

de 304 40 pour cent de 1'ensemble des colts de construction. La construction

de logements peut exercer un effet inflationniste si elle emploie une main-d'oceuvre
spéc1a]18ée et des matériaux qu'on ne_trouve pas en abondance et que réclament
d'autres secteurs. Cependant, si 1'on utilise des techniques simples qui ont
Tecours &-un maximum de main-d'oeuvre non spécialisée et sous-employée, et font
'appel 4 des matériaux de construction locaux plus abondants, dont )'offre est
re]atlvement €élastique, on peut éviter de créer des pressicns inflationnistes.’

Un.logement . répondant a4 des normes minimum, & 1l'intention des familles &
;faibles revenus, aura tendance a employer une main-d'ceuvre plus abondante par
unvté ‘d'investissement. Dans le cas des familles &.faibles revenus, on obtient
ainsi cinq hommes-années d'emploi. Si l'on consacrait les mémes 1nvestlssements
a des, Jogements pour la population & revenus élevés, on n'obtiendrait que deux
honmes-années d'emploi. 1/

:Condlusions

En dehors du critere d'optlmallté, il semble que le rapport entre Jles
.lnvestlssements dans le Jogement et 1l'ensemble de la production varie en fonction.
du niveau de déve]oppement général de chaque pays. Des faits mis récemment en
lumidgre montrent que le pourcentage du produit national brut correspondant ala
fconstructlon résidentielle passe de 2,75 pour cent dans les pays les moins
développés 2 6,48 pour cent dans les pays développés. 2/ Des données empiriques
suggérent que la part du logement par rapport & ]'ensemble de la production est
faible au début du développement, mais augmente au fur et & mesure que le
développement se poursuit. Le logement devient plus productif par rapport aux
autres investissements. Aux étapes de développement ultérieures, la part du
logement dans 1'ensemble de la production semble fléchir. C'est dans les pays
en développement rapide, qui se trouvent dans la moyenne et ol la croissance
‘démographique et la migration sont élevées, que le logement semble &tre le
plus important par rapport aux autres investissements.

Une pollthue du ]ogement aidera & déterminer 1'ampleur des investis-
sements dans ce secteur; cependant, on peut, jusqu'a un certain. point fixer ce
chiffre a priori, en fonctlon du niveau de développement du pays, ou en’ utilisant
des ;éléments plus généraux de planification macro-économique. Il est tout aussi
:1mportant néanmoins, de déterminer quel genre de logement sera offert & qui. A
cet ‘effet, il faut établir une coordination étroite entre la planlficatlon de la
_po]lthue de logement et la planjflcatlon économique natlona]e, de_fagon qu'on

.puisse peser exactement, toutes les répercussions sociales et économiques ‘complexes
d'une politique du logement.

3/-";W. Paul Strassman, "Measuring Employment Effects of Housing Policies in-
) Developlng ‘Countries" Economic Development and ' Cultural Change.w The
University of Chicago Press, Vol. 24, No 3, avril 1976, pp. '623-632.

~2/ Burns et Grebler, op. cit.
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Chapitre I

UTILITE D'UNE POLITIQUE NATIONALE DU LOGEMENT
ET CARENCES CONSTATEES

Etab) issement des objectifs

Dans Je monde entier, les pays conmencent & peine & se rendre: compte
‘qu' i1“leur ‘ést” indispensable d'élaborer une pollthue natlonale du logement *
Une” politique nationale du logement est essentielle pour attelndre Jes objectifs
guivants ' :

‘Comprendre 1'ampleur et les incidences du probléme gue ‘pose'le ‘secteur du'logement

Les nombreux groupes qui sont touchés par différents aspects du
logement doivent comprendre quelles sont les questions fondamentales qui se
posent, les liens entre le logement et le développement économique national et
'entre le logement et le développement utrbain.

' On devrait établir un ensemble uniforme de données, de prOJectlons et
d'estimations que tous les intéressés devraient prendre pour base de’ leurs
travaux. La formulation d'une politique nationale du Jlogement rassemble tous
les documents, données et prOJectlons dont ‘ont besoin lés multiples services du
gouvernemenf et du secteur privé.

Unifier les objectifs et établir une base commune sur laguelle fonder les

décigions

‘ La po]Jthue du’ logement devralt ‘unifier les objectifs de tous les
groupes qui s occupent du logement ou sont ‘touchés par cette questlon.' Elle
devrait permettre de s'assurer que les 1ntéréts de tous les groupes, y compris

les groupes & faible reveru, entrent en ligne de compte dans les mesures proposées.
Elle devrait permettre de prendre les décisions en rendant les groupements du
secteur public et du secteur. peré responsables des différents aspects du
développement du logement. En ce sens, Ja politique nationale du logement

joue un réle catalythue pour mieux cuurdonnr les dlvers groupements.

Un grand nombre d'agente interviennent dans le processus du logement,
utilisateurs, entrepreneurs services du logement organismes de flnancement
du ‘logement, organlsmes d'aménagement, organismes de planification ‘et de régle-
mentation de la mise en valeur des terres, administrations locales et organes
privés ‘de financement. La politique du logement doit unifier les objectifs des

* Noter, par exemple, 1'importance accordée aux questions de politique en
matiére de logement et d'établissement dans le Rapport d'Habitat : Conférence
des Nations Unies sur les établissements humains (New York, Nations Unies,
A/Conf, 70/15; 1976); tous les participants ont voté & 1'unanimité en faveur
des recommandations concernant les mesures & prendre & )'échelon national.
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éimplementﬁrépondreyéfdeSlproblémes du moment, mais fixer aussi des buts et des
nprmeSﬁpoutjlfayEnir.ghLe,logement doit fournir des lignes directrices servant
plus‘tard 3" déterminer les groupes cibles, 1'espace, les normes des services et
de’la ‘construction, les niveaux: d'investissement et définir les r8les que
doivent’ jouer ceux qui prennant part au processus de réalisation du logement.
Si“1'on parvient & unifier et & représenter les intéréts particuliers de tous
les intéressés, la politique sera mise en oeuvre si.elle tient suff isamment
compte des' carences administratives et des goulets d'étranglement économiques.
Sans objectifs communs, elle ne le sera pas.

~ “La politique du logement devrait établir une base pour la prise’de
décisions a tous les échelons du gouvernement et du secteur privé. “Elle est
mise“en oeuvre:par les décisions que prennent tous les jours le gouvernement et
le”secteur privé.  La plupart de ces décisions se situent dans des délais' .
relativement courts et se trouvent toujours assujetties aux exigences du moment
et al caractére particulier d'une situation. La pelitique du logement'est: -
sssentielle pour définir les principes qui régissent les décisions’ quotidiennes,
afin de s'assurer que l'action entreprise ne dégénere pas en "colmatayrs" au
lieu de se traduire par un progrés continu vers les buts fixés.

'Sithéf‘1é'logeméht”bérmi“ieS'prioritéS'du développement~natipnal

vDéns7le'péSSé;flés"ﬁédroééconomistes ont eu tendance & considérer:le
Jogement* comme Un bien de’conscmmation et’comme un secteur d'investissement &
faible priorité qui, pour cette raison; ‘se trouvait plutbt au bas'de'1'échelle
des ‘priorités du développement national. Cette tendance semble s'inverser
ﬁéfﬂ?llehﬁhtf:’énfefféﬁ;"bertaihéfécbnomistés“renommés_comméncehtné considérer
I@;lqgéméﬁt“commé”ﬁn?éectéﬁr’Qdifﬁburrait'dévenit'prépondéraht'dané‘Jfédbnbmie‘
urbaine. ' .

L ‘Une politique nationale du logement établit des priorités d'investis-
sement dans le ‘logement dans ‘le cadre du processus de développement national.

11y a, bien sOr, un grand nombre -de facteurs & considérer. Chaque pays devra
résoudre la question des priorités du logement en fonction de sa propre situation
et’de ses propres besoins. ' Ce qui importe, c'est que le logement soit considéré
explicitement et que les décisions de principe soient prises dans un cadre
reconnaissable. Trop souvent, le secteur du logement n'est considéré qu'apres
coup ou traité comme une question résiduelle dans le processus de planification
économique national. De la sorte, tous Jes nombreux groupes qui s'occupent du
logement dans les secteurs public et privé n'ont aucune directive. Les initia-
tives qui sont prises en matiére de programmes sont souvent le fait du hasard,
souvent mal congues et exécutées de fagon inégale, En fin de compte, on gaspille
les cadres et on dilapide les ressources financiéres, tout en obtenant moins
d'unités de logement qu'il ne serait possible.
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1Définir les rBles respectifs des secteurs.public et privé en matidre de:

-Jogement ‘ S ’ '

S La politique nationale du logement doit définir les r8les. respectifs
des secteurs public et privé.  Le r8le de chaque secteur devrait:étre 1ig. .
.aux trois fonctions fondamentales : bétir, financer et faciliter. Il existe -
\une. large gamme d'options de principe quant aux fonctions de construction et de
financement & assigner. Du fait qu'il existe une large gamme d'options,. il
Amporte que les rbles relatifs des deux secteurs scient bien définis.

La plupart des plans de logement spécifient de fagon plus ou moins
détaillée ce que le secteur public compte réaliser dans le domaine du logement,
La différence entre 1'ampleur de cet effort et 1'estimation des besoins en
matiére de logement constitue alors, en général, un chiffre unique, désigné sous
Je nom de "secteur privé". Cette approche simpliste est nuisible au logement:
car elle ne donnz pas de lignes directrices précises quant 2 la fagon dont le
secteur privé doit jouer son r8le. Elle ne fournit pas non plus d'argument
convaincant démontrant que le secteur privé peut atteindre les buts fixés au
mnven rdag regssources disponibles.

Dans la plupart des cas, le secteur privé joue un réle important et
la qualité et la quantité des logements construits sont directement lides & la
capacité des entreprises de ce secteur. Pour que le secteur privé intervienne
dans le domaine du logement, il doit pouvoir compter sur un degré raisonnable de
:liberté d'action (dans le cadre d'une réglementation qui ne va pas au-dela de la
protection de 1'intérét public), sur l'accts au crédit et aux terrains et doit
pouvoir recevoir un taux acceptable de rendement de son capital. .

Inversement, il importe que le rfle du secteur public soit fermement -
;6tabli- afin qu'il puisse réglementer la fourniture d'un financement suffisant et
~remplir les fonctions qui n'entrent pas dans les compétences du secteur privé. .

Etablir uin, rapport entre les programmes de:logement publics.
ot privés. et. les besoins réels de. tous les groupes de revenu

| La. politique.nationale, du, logement, doit 8tre élaborée de fagon A’
Tépondre. clairement. aux.besoins réels de tous les groupes de, revenu,. Les:,
groupes- & revenu_inférieur.se. sont parfois trouvés exclus des politiques du
logement, . sous prétexte;qu'ils faisaient partig, du secteur populaire* et se

L'expression "secteur populaire", telle que l'emploie le présent. document,
.se référe a l'auto-construction et 3 1'auto-financement que réalisent.des
individus, notamment des familles & faibles revenus, en dehors des circuits
officiels des secteurs publics et privés du logement. =~ =~~~ =
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5trouvaient donc hors du cadre visé par la politique du logement. Ce'raison- -
nement n'accorde pas. 1'importance voulue'a; l'amélioration des ‘conditions de vie
Qdes -groupes a revenu inférieur ni & la- contribution .que:” ces groupes peuvent -
‘.apporter: au développement économique national.:

Identlfier et éliminer les goulets d'étranglement

~ Enfin, la polithue du logement devralt 1dant1fler les problémes
particuliers ou les goulets d'étranglement que pose le logement et formuler des
‘recommandations visant & surmonter ces obstacles. Par exemple, dans certains
pays en développement qui ne font que commencer & connaitre un développement
~urbain & grande échelle, les institutions et la législation essentielles
‘manquent parf01s presque totalement.

" pans de nombreux pays, la base législative remonte directement &
,l'époque coloniale. Les lois adoptées a cette époque étaient destinées a
..-assurer des normes élevées de logement aux européens. Les codes du bAtiment,

la réglementation du morcellement, les lois sur le zonage, la fiscalité et les
'“lois régissant les rapports entre propriétaires et locataires peuvent exercer
.des contraintes sur la construction de nouveaux logements et sur le fonctionne-
" ‘ment du marché de la location. La politique du logement devrait préconiser une
législation dont les éléments répondent aux besoins du pays en développement.
Ces lois seront souvent bien différentes des lois élaborées a 1'époque coloniale.

Dans de nombreux pays, on a tendance & créer des organismes & tous' les.
échelons du gouvernement pour répondre & des besoins étroitement définis en '
matidre de logement et pour se procurer le moyen de remédier aux carences des
organismes qui existent déja. Beaucoup de pays manquent d'organismes clés.. Il$
leur est donc presque impossible d'assurer une bonne administration de la ,
politique du logement., La politique nationale du logement devrait racommander'
les changements administratifs nécessalres pour mettre mieux en oeuvre la
politique du logement, : e

: I1 peut arriver qu'il y alt un manque complet d'organlsmes chargés du o
.logement et du financement de la construction ou que les programmes des organismes
existants s'appliquent uniquement aux groupes a revenu élevé et au logement 't -
moderne, sans constituer un programme global. La politique du logement doit
_mener & la création et au bon fonctionnement d'organismes adéquats qui flnancent
~la construction et 1'achat de logements.
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omerne. .11 est nécessaire dans la plupart des pays de conférer en partie a
:J!Etat le droit de propriété et la responsabilité de mise en valeur des terres,
sinon de la construction de logements, afin de s'assurer que les terres sont
mises en valeur de fagon efficace et que les groupes & faible revenu en-trouvent
aux emplacements qui leur conviennent. La création d'organismes de mise en
valeur et d'aménagement des terrains devrait faire partie d'une politique

du logement, si ces organismes sont nécessaires dans le contexte particulier
d'un pays*, :

Politiques nationales existantes en matidre de Jogement

s De plus en plus, les pays se rendent compte qu'ils doivent avoir une
politique nationale en matidre de logement. Jusqu'ici, ces efforts sont souvent
incomplets, & maints égards; cependant, le principe devient bien établi. Les
organismes et les experts internationaux reconnaissent bien 1'importance des
politiques nationales du logement. Il est donc probable que les pays en dévelop
pement continueront & 1'avenir & élaborer des pclitiques nationales portant: sur
1'ensemble du secteur du logement.

;- ‘Récemment, les Nations Unies ont publié une Enquéte mondiale sur le -
logement, 1974 : c'est la premiére fois qu'on a essayé de dresser la liste
compléte des pays qui avaient, a la date de 1'enquéte, une certaine politique
nationale en matidre de logement. Les Tableaux 1, 2 et 3 du présent rapport
reprennent ces données; ils indiquent également les pays dans lesquels le
Service de garantie du logement de 1'AID réalise un ou plusieurs projets. On
ignore le d4tail et la valeur pratique des diverses politiques de logement, car
on n'a pas entrepris d'évaluer les données; cependant, il est possible de ' '
déceler certaines tendances importantes. B

TN Sur les 128 pays dont le nom figure aux tableaux, tous sauf 30 ont une
politique - fQt-elle partielle - en matidre de logement. Er d'autres termes,
77 pour cent des pays reconnaissent officiellement 1'existence du probléme. Les
pays d'Amérique latine et d'Asie viennent en téte, avec une couverture qui '
atteint, respectivement, 82 et 81 pour cent, tandis que 1'Afrique a une couver-
ture de 63 pour cent. Il convient de noter, toutefois, que selon le rapport des
Nations Unies, une indication d'absence de politiqur du logement ne veut pas
nécessairement dire qu'il en spit effectivement ainsi, mais plutdt que cette
politique n'a pas été relevée durant les recheches. En outre, il est pussible
que de nouveaux pays aient élaboré ou modifié leur politique depuis 1974, date &
laquelle l'enqulte a été effectude.

*  Les organismes de mise en valeur font également 1l'objet d'un exposé dans
"Guidelines for Establishing and Administering Land Development Agencies
in the Developing Countries", bulletin No 69 de Ideas and Methods Exchange,

- Washington, D.C. Département du logement et du développement urbain,
Office des Affaires internationales, 1973.
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Au total 57 pays ont publié des déclarations en matiére de pollthue
du logement urbain, 50 ont élaboré les principes de leur politique du logement
dans les campagnes, tandis que 21 reconnaissent l'existence de groupes dont les
besoins en logement ont un caractére spécial (il s'agit d'ordinaire des fonction.
naires, des anciens combattants, des ouvriers de l'industrie, etc.). Vingt-huit
pays ont une politique particuliére de logements publics pour les groupes 2
faible revenu, tandis que 11 pays ont une catégorie spéciale de projets pour les
trames d'accueil. Ce genre de projets est probablement en augmentation : en
effet, au moins 25 pays ‘sont en train d'entreprendre des projets de trames
d'accueil ou en discutent avec des organlsmes internationaux tels que la Banque
Mondlale et l'AID.

'On peut donc dire que, sous une forme ou sous une autre, la plupart des
pays ont une polithue du logement. L'étude de 12 politiques nationales de
~logem9nt montre qu'elle s'intégre souvent dans le cadre d'un plan économique
national. La place occupée par le logement dans le plan varie. Un certain
nombre de plans de développement économique continuent & mettre le logement dans
la rubrique des "dépenses d'infrastructure sociale", voire dans celle de la .
"protection sociale", sans guere accorder de place au logement, sinon dans le .
cas des groupes & faibles revenu. Toutefois, la plupart des pays n'ont pas de -
politique du logement complétement élaborée qui porte sur tous ces €léments.

Nous examinons ci-aprés les carences les plus communes.



TABLEAU 1
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SOURCE ’ Wbrld Housing Survey, 1974 (New York, Nations Unies),. ST/ESA/30 Figure VII, pages 130-133
d’aprés. des donnees anterieures 1974 modifiées par PADCO .Inc.
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Absence d'une stratégie d'exécution
v Certains plans et certaines politiques du logement ne sont tout simple-
ment pas assortis d'une stratégie d'exécution. Un plan de logement constate que .
la majorité de la population a de faibles revenus et "n'est pas capable de payer
son logement sans l'aide de fortes subventions”. Le plan prévoit toutefois une
intensification de la construction au cours de plusieurs années, passant de deux
4 12 maisons par an par 1.000 habitants. Le pourcentage supplémentaire du

revenu national que demande cette énorme tAche n'est pas indiqué et.la distinc-
tion entre les objectifs de construction des secteurs public et privé ne 1'est
pas davantage. 0On ne voit pas comment cet objectif doit &tre atteint.

- Le rapport entre les politiques, les objectifs fixés dans les plans et
les affectations budgétaires est rarement assez évident pour permettre de situer
un programme dans le systeéme afin de vérifier si tous les éléments sont conformes
aux priorités.

‘Manque de soutien politique

S La raison de loin la plus significative pour laquelle un grand nombre
'de politiques du logement ne produisent pas les résultats voulus réside dans le
manque de soutien politique réel. Trop souvent, la politique du logement est
élaborée a un niveau technique du gouvernement et non 2 un niveau politique, si
bien qu'elle manque d'un mandat véritable que lui donneraient le pouvoir politique
ou le pouvoir législatif.

: §'il y a engagement de la part des dirigeants & 1'égard d'objectifs
clairement compris (importance majeure donnée par exemple aux plans d'auto-assis-
tance), les échelons inférieurs ne s'écarteront pas radicalement de la politique
adoptée. Lorsqu'ils s'en écartent, il est facile de remédier 2 la situation.
Lorsque les politiques sont établies en "esquivant" 1'assentiment réel d'hommes
politiques de haut rang, en se contentant d'un accueil tidde ou neutre de leur
part, leur mise en oeuvre est difficile. C'est exactement ce qui s'est passé en
1969 lorsque des conseillers techniques étrangers élaborant le plan national

d'un pays en développement ont fixé une politique du logement engageant le
gouvernement & adopter le principe des trames d'accueil (le plan devait aménager
25.000 lots en cing ans). Rien ou presque rien n'a été accompli, excepté un
petit projet pilote d'une centaine de lots aménagés au ralenti en dépit d'une
importante assistance technique internationale. Puis en 1972, le président a
prononcé un discours dans lequel il se déclarait en faveur du principe des

trames d'acueil. On se mit immédiatement & organiser un vaste programme dont
1'exécution commenga peu de temps aprés.



1

Complexité fondamentale du processus d‘ékééufioﬁ ‘

- Méme s'il existe. aux niveaux appropriés un soutien politique qu'exigent
des objectifs et des buts qui répondent réellement aux intentions, la mise en.
oeuvre peut s'avérer difficile. Les politiques sont mises en vigueur par voie
de dispositifs plus ou moins évidents comme les contr8les budgétaires, les :
procédures administratives ou les mesures fiscales touchant les différents v ,
intéressés (secteurs public et privé). Les budgets qui touchent les intéressés -
du secteur public peuvent &tre employés aux fins d'encouragement, de contrainte,
de menace ou de sanction, suivant la situation. : -

La taxation des particuliers est un instrument des plus efficaces pour
décourager toute activité qui entrave les progrés nécessaires pour parvenir aux
buts fixés. L'imposition de la plus-value résultant d'opérations immobiliéres
spéculatives peut servir 2 canaliser les bénéfices privés & des fins publiques.
De méme, une lourde imposition des terrains urbains non utilisés ou sous-utilisés
peut servir & accroitre les superficies dont on dispose pour un aménagement
immédiat. Toutefois, en tant qu'instrument de mise en application de mesures

~contestées ou difficiles affectant des populations récalcitrantes, ce moyen doit

8tre employé avec précaution. Lorsque 1'imposition est appliquée a la redistri-
bution du revenu, ses effets peuvent affaiblir les incitations a 1'investissement
ou d'autres activités souhaitables.

Les politiques du logement ont souvent pour but d'établir des normes
minimum et, parfois, maximum. Ces normes sont toujours extrémement difficiles
& faire respecter. Par exemple, les normes tendant & restreindre le consommat ion
de matériaux rares en fixant une limite aux dimensions d'une maison sont peu
souvent adoptées et restent bien des fois sans application. On essaye souvent
d'instituer des normes minimum, au-dessous desquelles les habitations sont
déclarées illégales. Lorsque ces normes minimum dépassent la capacité financiére
des populations 2 faible revenu qui doivent s'y conformer, elles restent sans
effet ou engendrent de graves difficultés pour les ménages dont le gouvernement
veut démolir le foyer ou qu'il soumet a un harcélement. En outre, en minant
1'initiative du groupe & faible revenu qui ne peut pas espérer se conformer aux
normes minimum, les procédés de ce genre ont pour effet de forcer les gens a
vivre dans de pires conditions. Ce résultat est diamétralement opposé au bon
sentiment auquel semblait répondre 1'établissement de normes minimum.



Distinction entre politiques et plans nationaux. de logement

L, I faut préciser les rapports qui'existent entre’ politique et plan de
logement et opérer une distinction entre 1'une et l'autre. ’

Le document qui expose la politique en matigre de logement définit des
“abjectifs généraux et précise les responsabilités des divers participants au -
systéme de fourniture de logements, établit les directives principales des
divers types de logement & construire, fixe les priorités de fourniture de°
“logement aux divers groupes de revenus et autres groupes spéciaux, élabore dans
leurs grandes lignes les termes et conditions de financement et définit le
r8le et les dimensions des subventions éventuelles.

Un plan de logement gert par ailleurs a mettre & exécution une: politiqueV
au regard de laquelle on le mesure. Un plan fixe un programme d'action précie
-visant & atteindre certains buts dans un temps, dans un lieu et par des’ moyens
voulus. 11 doit, par conséquent, comporter des objectifs chiffrés et suivre. une
méthodologie plus détaillée que la déclaration de politique, de telle maniére’
que la mise en oeuvre et 1'évaluation puissent apparaitre clairement.

Ceci ‘est, bien entendu, plus vite dit que fait, mais avoir con/f}ence de-
‘ces ‘deux aspects aide le responsable de la formulation de la politiqua ‘a~fixer

des buts ‘et a trouver des modalités précises pour atteindre ces buts en des
termes -qui ‘concordent et en des quantités compatibles.

“Les rapports entre la politique, les plans et 1'action sont indiqués
‘au’ Schéma 1. La politique énonce les objectifs du plan de développement,
lesqu » &-leur tour, ont une incidence sur les buts et, par conséquent, sur le
zbudget;‘fLe plan de développement devrait fixer. les dépenses réelles et indiquer
les mesures précises 4 prendre ou & éviter.  Les opérations sont représentées
par une progression générale de la gauche vers la droite dans le schéma.

Par ailleurs, lorsque les actions concrates qui sont prises ou ne’ aont
pas prises n'ont rien & voir avec la politique ou le plan adoptés, ces actions
créent une progression inverse de la droite vers la gauche qui, en fait, se' '
traduit par 1'établissement d'une "politidue réelle" au lieu d'une "oolitiadue -

déclarée"

La "politique réelle" découle de la séquence concrdte dans laquelle
sont prises les décisions concernant la fagon, le moment et les moyens choisis:
pour construire et utiliser les logements. Elle comprend les décisions d'ordre
budqétaire prises & divers moments et & des échelons différents, ainsi que les
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mesures prises exprés, par hasard ou sans coordination par le gouVernement, le
secteur «:mmercial ou les usagers du logement. Ces niveaux de prise de décisions
concrétes se chevauchent plus ou moins et sont rarement en harmonie absolue.

Les affectations budgétaires et les dépenses réelles indiquent assez fiddlement
quelles sont les décisions relevant de la politique réelle.

. L'examen des politiques existantes en matiere de logement donne encore
plus 1'impression que la "politique réelle" ne correspond pas forcément & la
"politique déclarée". Ceci peut &tre d@ & un manque de concordance entre la .
déclaration de principe et sa traduction en un plan d'action précis ou a toute
une série de raisons d'ordre politique, économique, technique et social qui ;
influent sur la mise en oeuvre de cette politique.

3 Quoi qu'il en soit, cet écart dans la mise en oeuvre a pris des propor-
tions suffisamment alarmantes pour qu'il soit nécessaire de repenser sérieusement
les questions de politiques. En fait, la plupart des échecs fréquents des.
politiques nationales du logement mentlonnés au chapitre précédent sont dus &

une coordination insuffisante entre la formulation de la politique et les étapea
de la mise en oeuvre du plan. ‘

‘ - Les déviations par rapport & la politique adoptée peuvent survenir au
:moment de passer du principe au plan d'action ou encore au moment de passer, du
‘plan & 1'exécution, par suite de malentendus, de mauvaises communications,

d'un manque de coordination ou d'un affaiblissement de la conviction politique.
Les politiques globales (c'est-a-dire les ensembles de déclarations et de plans
.qui n'ont pas de rapports entre eux) peuvent méme ne jamais se rendre compte

de 1l'existence de conflits entre les différentes sections, du fait qu'elles ne
comportent pas d'exposé général des principes selon lesquels on puisse mesurer
les progrés. D'autres politiques sont formulées par défaut, constituant fréquem-
ment l'ensemble de la position du gouvernement & 1'égard des efforts du secteur
populaire en matiére de logement. Il est rare que les économies en développement
puissent se permettre les conflits, les pertes et les retards qui résultent de

cet état de choses.
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‘Exemple d'une "politique Téelle!

La démolition de prés de 8.000 unités de logement familial dans la
capitale d'un pays au cours de 1971 (soit quatre ou cinq fois le nombre d‘unités
construites par la ville pendant cette méme période) a été effectuée en
;dépit d'une déclaration de principe selon laquelle "du fait que la pénurie, dans
son ensemble, est si aigu#, les fonds disponibles seront consacrés en majeure
partie a l'expansion du total du parc d'habitations, plut8t qu'a 1'élimination
des taudis. Le remplacement de vastes quartiers délabrés... devra, en majeure-
partie, 8tré remis & plus tard. : :

"L'expression "en majeure partie" a donné suffisamment de latitude: é
une division du département municipal de la ‘'santé _pour passer outre 1'esprit
d'une déclaration de principe émise au niveau minlstériel

Conflit entre les obJectlfs natlonaux et individuels
en matiére de logement

- Le développement est un programme de caractére national qui présente
-aussi un aspect personnel quant aux avantages et réalisations qui en découlent.
‘Les politiques destinées 2 orienter ce processus doivent faire entrer en ligne -
de compte ces deux niveaux d'aspiration. Malheureusement, les politiques du-
logement de certains gouvernments, qui sont formulées pour guider l'expression
collective d'aspirations individuelles, prennent souvent des formes qui créent
de sérieux obstacles pour. la majorité de la population. C'est le cas lorsque
les formules prennent des mesures qui entrent en conflit avec la fagon dont le
gouvernement interpréte 1l'intérét public.

Les gouvernements n'envisagent que trop souvent la politique du logement
du point de vue, principalement, des aspirations collectives ou nationales. :
Ceci se voit dans les énoncés typiques d'objectifs relatifs aux "normes minimum.
d'un logement acceptable" & atteindre pour chaque famille. Les projets orientés
vers cette fin deviennent souvent une question de prestige national, qu'il
existe ou non des ressources suffisantes pour leur donner du sens & 1'échelon
national. Individuellement, les familles moins aisées attachent sans doute
moins d'importance & la qualité de leur abri que les groupes & revenu supérieur
qui sont mieux placés pour exprimer leurs désirs ainsi que pour payer en consé-
quence. Les déclarations de principe soulignant 1'importance de parvenir a des
normes minimum élevées dans le cas de familles a faible revenu sont souvent
basées sur des hypothéses qui leur sont propres concernant les priorités de ce
secteur et sont susceptibles de représenter une position qu'il est impossible de
soutenir ou qui, & long terme, ira & l'encontre des buts recherchés. i
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... .. Ce'qui importe,ic'est la liberté dont jouissent les ménages pour gérer.
leurs ‘propres ressources, si pauvres soient-elles, afin de parvenir au niveau de
vie'le meilleur possible & long terme, suivant leurs propres besoins et intéréts.

- Résumé

.0On.commence & peine & se rendre compte qu'il-est important pour ‘1l'Etat
d'élaborer une politique nationale du logement. Les Etats-Unis d'Amérique,par
exemple, n'ont jamais eu véritablement de politique nationale d'ensemble en
matidre de logement bien que, comme la plupart des autres pays, ils aient eu
pendant des années les éléments d'une telle politique. Aujourd'hui, on se rend
de plus en plus compte que cela ne suffit pas : on commence donc, aux prix-’ .
d'efforts considérables, & étudier et & élaborer une politique nationale du
‘logement qui soit compléte.

Cet examen de la valeur d;uneipolitique nationale du logement et des
carences que présentent, en général:, les<politiques existantes, permet:de *. .

conclure qu'il s'agit donc d'aborder le probleme -de la formulationd'une politique
‘du logement dans une optique d'ensemble, qui tienne compte de tous les détails. .. .
“L'expérience de ces dernitres ‘années a sculigné la complexité de cette’tlche. .
1] est devenu apparent au'une politique nationale du logement ‘est un document en
devenir constant. '
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Chapitre II

" COMMENT ORGANISER‘L'ELABDRATION D'UNE POLITIQUE
L , NATIONALE DU LOGEMENT

Une politique nationale du logement devrait 8tre énoncée sous forme
-de document écrit. Dans le contexte recommandé ici, ce document devrait &tre
distinct du plan national de logement, lequel reprégentera probablement un
chapitre du plan national de développement économifdue. Il ne faut pas en
conclure que les questions de politique générale ne peuvent pas figurer également
dans le plan économique, mais qu'elles jouent aussi un réle indépendant. - =

, , La procédure & suivre pour élaborer la politique nationale du lbgéhent
est en soi une variable critique; en effet, le choix des participants aura une
influence sur les décisions éventuelles concernant cette politique. -

: Une politique nationale du logement é&laborée d'un point de vue technique
appelle presque toujours des changements fondamentaux du systéme de fourniture -
.du logement. Ces changements techniquement souhaitables vont souvent & l'encontre
des .intéréts acquis, aussi bien du secteur public que du secteur privé, et S
peuvent méme se trouver en dehors des limites acceptables susceptibles de
recevoir un soutien politique immédiat. Comme, de par sa nature, une politique
nationale en matidre de logement est une question d'ordre politique, les techniciens
du logement doivent donc 8tre préts négocier le document et 2 se ranger,

8'il le faut, & des solutions transactionnelles, pour le faire accepter et

mettre en oeuvre., Au fur et a mesure qu'on acquiert de 1'expérience et que des
possibilités se présentent, on peut renforcer la politique nationale du logement
en procédant & des révisions et & des adjonctions. C'est la raison pour laquelle
on ne peut jamais dire qus, & un moment donné, une politique nationale en

matidre de logement constitue un ensemble complet. ‘

Une politique du logement peut faire 1'objet ddun document technique
extrémement complexe, comportant une analyse économique compliquée reposant
sur une base de données détaillées; elle peut aussi 8tre élaborée en faisant
surtout appel au jugement d'experts et de spécialistes qui s'intéressent au
logement et au développement économique. Sans aucun doute est-il préférable de
disposer d'une forte base de données et d'une analyse solide; cependant, 1'absence
de tels renseignements ne devrait pas empécher la préparation d'une politique
du logement fondée sur les meilleurs renseignements disponibles. Au fur et a
mesure qu'on réunit davantage de données, on peut renforcer en conséquence la
politique du logement.
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“Le-mode de présentation d'une’ pollthue du logement que décrit le
. présent document repose sur l'hypoth&se qu'on ne dispose que de renseignements
:fondamentaux et rudimentaires. La méthode proposée ne fait donc guére appel a
“la réunion de données complexes ni & une analyse technique; elle cherche essentiel-
-lement & définir un cadre logique, & l'intérieur duquel il est possitle d'ut1llser
:'de fagon efficace des jugements d'experts afin d'aboutir aux décisions qui.
moulent la politique du logement.

it 11 faudra néanmoins définir la hiérarchie des travaux techniques et de

"la prise de décision, afin de réussir 2 mettre sur pied un ensemble complet:

»constituant une pollthue nationale du logement. A cette fin, les travaux -
‘devront se situer au moins & quatre niveaux et se dérouler sans solution de’

cont1nu1té..;;...

Le groupe de décision politique

C'est au niveau pollthue qu on commence par déc1der g'il est souhal-;
table d'avoir une polzthue nationale du logement qui porte sur ‘1'ensemble du
‘secteur. Cette décision.doit 8tre ‘prisersoit:par:le président. soit ‘par le'
Conseil des ministres. -

Une fois établi. l'avant-prOJet d'une- pollthue nationale ‘du logement,_¢
celui-ci doit 8tre: approuvé au-méme niveau afin de ‘s'assurer-que le: ‘document:
5rego;t un plein .appui politique, au sein des instances les plus élevées, et”qu 11
servira de mandat pour- ‘des’ mesures: d'exécutlon.

Le groupe de formulation de- politique -

“La tlche qui consiste & élaborer une politique devrait &tre confice
& une - équipe ‘interministérielle représentant, par exemple, les Mlnlstéres du
'P]an, des finances, du logement et de l'urbanisme. L'équipe devrait s'appuyer
‘sur:un groupe représentant les dlfférents partlclpants du processus du logement.

Par exemple, la Corée a fait un .grand pas en avant vers 1'élaboration
~d'unie politique nationale du logement en constituant un Conseil du logement doté
:d'un-‘mandat- 1égislatif. Aux termes de: la:loi, le: Consell assume les responsab;ll-

“tés suivantes :

1. Elaboration.des politiques:fondamentales en: metiére d'investissement
dans le logement;

ZrﬁﬁElaboration de 'plans‘d long-térmes:d'investissement:dans';le’logement;
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=35 Elaboratlon de plans annuels d' nvestlssement -dans“le"logement ;.

4. Répartltlon des fonds destlnés au- logement entre.-esg ,é£5h€§:
oraanismes et institutions aui s'occupent de ce:secteur:.:

Ces:fonctions sont précisément celles qui doivent conduire a 1'élaboration ‘d'une
“politique nationale du logement du genre proposée dans le présent document:..

Le Conseil coréen du logement compte des membres provenant d'une large-
gamme,d'organismes qui doivent s'intéresser au logement.. Le Conseil se réunit -
sous :la présidence du Vice-Ministre de la construction. ‘Il compte des représentants
‘deihaut rang de la Société coréenne de construction, de la Banque coréenne . v
immobilidre, du Conseil de planification économique, du Ministére des finances, -
du Minist2ra de 1'intérieur, du Ministdre des affaires économiques et comporte
deux sidges réservés aux représentants du secteur privé.

L'équipe d'slaboration de la politigue. du logement

Un Consell du logement comme celui de la. Corée doit se faire seconder
‘par un personnel technique & plein temps afin d'obtenir des résultats efficaces.
La composition du personnel professionnel peut, en pratique, prendre différentes’
formes. Il serait souhaitable de confier spécifiquemeht 2 un organisme la
responsabilité générale de ce personnel. Dans le cas de la Corée, le Ministére
de la construction devrait 8tre responsable du service technique. Les groupes
de travail eux-mémes devraient cependant faire appel & de nombreux experts -
d'autres ministeéres,organismes et universités ou instituts du pays. Aucun
organisme n'est doté d'un personnel professionnel couvrant toute la gamme des
compétences nécessaires pour élaborer une politique nationale du logement. Par
ailleurs, une équipe plurivalente permet & différents points de vue d'étre
exprimés, ce qui devrait atténuer les divergences qui pourraient, sans cela,
surglr au moment de l'examen de la politique par le Consell du- logement

L'équ1pe de travail devrait compter, au m1n1mum, des économlstes, des
spécialistes des finances publiques, des sociologues, des architectes, des -
;urbanlates, des ingénieurs du bAtiment et des avocats.

Méme une f01s achevé le lourd programme 1n1tlal de trava11 v1sant b
1'¢élaboration de la premiére politique nationale du logement, il continuera
d'8tre nécessaire de conserver un service restreint chargé en permanence de
suivre les progrés de la mise en.oeuvre de la politique et des plans ultérieurs
et de formuler les recommandations appropriées en vue de changements dont la
nécessité ressort de l'évaluation effectuée par ce service. Cette petite équipe
devrait probablement relever de 1'organisme responsable de 1'ensemble de la
planification économique nationale.
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:Les groupes -consultatifs en matidre de:
© . .politique du logement:g ‘

o desfgr0upés:cdn301tatifs,officieux\doiVéntnséﬁnéunirﬂde‘tempsVévautre,
‘‘au ‘gré desbeSoins.. Un: groupe consultatif n'a pasibesoin’d'avoir-une existence
~officielle et:a‘pour’-objet ‘de-mettre des connaissances ‘et* des ‘ressources supplémen-
itaires:a Jla: disposition:de:l'équipe de travail:. Il:convient donc de rechercher
11layis.de:toute:une: 'série d'entreprises ‘quii fournissent :des:logements, ainsi que .

‘de;divers groupements' d'utilisateurs. -

- Le logement fait intervenir deux séries d'acteurs : les fournisseurs

(y compris 1'Etat ou secteur public; le secteur commercial, professionnel ou
‘privé; et le secteur populaire) et les utilisateurs (& tous les niveaux de o
revenu). En temps normal, la politique est officiellement élaborée au niveau de
1'Etat, en faisant parfois appel a la collaboration d'un ou deux autres groupernents. .
Les acteurs du secteur public peuvent représenter le niveau national, régional’ . =
‘ou.local. = Tandis que les représentants régionaux et locaux peuvent formuler des
suggestions concernant les mesures & prendre en ce qui concerne leurs mandats, la.
.présence nationale a tendance & dominer les groupes de prise de décisions. -

L Les ‘intéréis commerciaux privés exercent sur les décisions de politique
une influence directe, grce & leur participation & des groupes de collaboration
ou de consultation, ou par les pressions qu'ils exercent dans les coulisses, ou .
du fait de leurs investissements dans la fourniture de tels ou tels éléments ou
ensembles. Cette décision de fait peut entrafner des gaspillages et peut

entrer en conflit avec des pnlitiques déclarées comme par exemple celles qui
visent & encourager des technologies plus simples ou a4 augmenter la participation
de 1'auto-assistance & la construction de logements. Bien que les intéréts '
commerciaux privés aient pu acquérir des techniques et des connaissances de o
certains types de logements, leur besoin de rentabilité les rend suspects; c'est
pourquoi ils ne participent généralement pas de fagon visible & la prise de -
décision, ' , : :

: Les utilisateurs eux-mémes ne sont que peu fréquemment représentés
dans les organes de prise de décision des pays en développement. Leur r8le se
borne presque toujours & celui de récepteurs passifs de biens ou de renseignements.
Parfois, on fait certains efforts pour ouvrir la voie & un apport populaire aux
niveaux de prise de décision (par 1'intermédiaire de centres ou comités d'échanges
de vues) mais, méme en pareil cas, ces organismes jouent normalement un réle :
de consultation ou d'études et n'ont gutre de poids, si tant qu'ils en aient.
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Ce sont les producteurs de logement (secteurs public, privé et popu-
“laire) qui prennent toutes les décisions concernant le volume de logements 2
; construire, leur emplacement et & quel prix et A quel colt pour les résidents.
-Les principes qui régissent ces décisions sont fixés par les représentants d'un
ou de plusieurs de ces producteurs. Or, le logement doit répondre aux besoins
- fondamentaux non pas des producteure, mais de la population. Il est donc d'une
importance critique que tous ces participants & la formulation d'une pollthue en
matidre de logement puissent connottre leurs réactions mutuelles.
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Chapitre 111

LA TENEUR D'UNE POLITIQUE NATIONALE DU LOGEMENT

. Les politiques nationales du logement auront une teneur différente selon
‘les:pays en raison des variations trés considérables des éléments sociaux,
~économiques, culturels et politiques qu'il faut prendre en considération. Il

'ne servirait donc pas & grand chose de parler de la teneur précise d'une politique
nationale du logement. Cependant, il est possible de mettre en relief certaines
idées fondamentales et certaines questions de fond qui devraient servir d'enveloppe
& une politique précise.

Une politique nationale du logement devrait avoir pour objectif fondamen-
tal une couverture universelle du domaine du logement. Un examen des politiques
.du ‘logement en vigueur réveéle que celles-ci sont rarement explicites quant 2
leur couverture globale de tous les éléments du logement. C'est la un grave
inconvénient car il suscite le probleme de la distinction entre politique et
plan de logement et entre "pplitique déclarée" et "politique pratiquée".

v Selon la distinction qu'opdre le présent document une politique du loge-
“ment définit les buts généraux, le contexte du programme, la stratégie de la
“fourniture du’logement et les procédures d'évaluation. Elle sert de toile de =
" fond au‘:plan;national ‘dulogement:qui donne le détail d'objectifs, de buts et .de:. -
_budgets ‘précis- dans'‘le ‘cadre d'un certain horizon-temporel. -

tVLeéfcriﬁéfés de ‘base

”Eaﬁfqnhulatidn“d'unefpdlitiqUé*d'ensemble*enfmatiére“duﬂlpgeméﬁtydﬁit
reconnaitre trois critéres de base : N

Elle doit indiquer de fagon explicite comment les secteurs publics
et privés doivent fournir tous les logements et comment il sera .
‘possible de subvenir en principe & la demande de logement de tous -
“les groupes de revenu et des groupes spéciaux.. '

Elle doit englober la demande de logement dans.les campagnes et -
dans ‘les villes en reconnaissant les besoins différents delogement
en fonction des dimensions des villes (capitales, villes provin-'.
.ciales et villes de marché). R o o

' Elément le plus. important, la politique du logement doit avoir une

~logique interne permettant:d'établir et de vérifier les rapports
qui existent entre les divers objectifs et les mesures d'exécution -
particuliers. B

v Pour répondre & ces critéres, chaque pays peut choisir une méthode dif-
‘férente. Il n'existe pas de formule correcte ni de fagon précise permettant

" d'élaborer .une politique nationale du logement. Néanmoins, nous présentons le
‘schéma ci-aprés pour montrer le genre d'information que devrait contenir cette
spoYitique. e
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Lorsqu on prépare une pollthue natlonale .du logement et lorsqu on
établit par la suite les plans nationaux du logement, il convient de s'efforcer
de réunir des données générales et d'établir une solide base de données concernant
le secteur du logement. Il n'est pas besoin de tout faire en méme temps;
en fait, il est préférable que le rassemblement de données en matiére de logement
soit une fonction continue d'un organisme approprié. L'Appendice I indique le "
genre d'informations qu'il convient de réunir. Ces informations sont indispensa-
.bles pour définir 1l'ensemble de problémes et de questions auxquelles la politique
du -logement doit s'attaquer. Il suffit de résumer ces données dans un docyment
qui présente la politique du logement afin de fournir un ensenble de références
permettant de comprendre les recommandations qui suivent. La politique du !
logement pourrait contenir les catégories suivantes d'informations.:
A. La Jogement et le *
déve]oppement économique

0n peuf exprimer les rapports hlstor1ques entre le secteur du logement et
1aensemble de 1'effort national de développement économique gréce a des :
“indicateurs tels que la proportion d'investissements résidentiels par rapport
1'ensemble de la formation de capital et le pourcentage du produit national br
qui est représenté par le logement. (Selon une régle empirique approximative,
8i le Jogement représente moins de 4 pour cent du PNB il regoit une faible
priorité par rapport aux autres secteurs; plus de 4 pour: cent montre que la

B« ‘Le probléme du logement

Les renseignements concernant les dimensions dui probléme actuel du i
logement et les projections dus. futurs brsoins en- logement devraient opérer -
une distinction entre les Campaghes ct les villes et faire intervenir les
éléments démographiques qui concernent lc logement. : emp101 et répartition’ des
revenus .familiaux, structure des dépenses familiales et niveaux caractéristiques
dis-revenu familial réservé au logement. Ces renseignements devraient comporter
une analyse du parc immobilier existant ainsi. que des estimations de la demande
courante et projetée (par emplacement et par groupe de revenu). Ils devraient -
également comporter une ana]yse des demandes de terrains dans les.villes et des
probldmes connexes, ainsi qu'une analyse des co(Ots de constructlon, des
proulémes des matériaux de construction, etc.

C. RBle des secteurs
.public et privé

Il convient de dresser un tebleau historique de la fagon dont les
+vsecteurs public et privé ont répondu au probléme du logement en utilisant .des
données chiffrées exprimées en nombre d'unités construites et en capital .inves-
"ti. Ces renseignements devraient permettre de voir dans quelle mesure on a ré-
'pondu jusqu'ici aux besoinz en logements et quelles sont les tendances probables
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;@?“3‘19 cadre des politiques existantes. L'analyse ceviicit vermettre de juger
"dans’ quelle mesure ces politiques sont satisfaisant«: ~i égard aux dimensions
du probléme identifié dans le cadre du point B ci-drismus, - T

D. Systeme de fourniture

o 11 convient de décrire de la manidre suivante le systime actuel de
‘fourniture du logement pour les secteurs public, privé et populaire.

1. Pour le secteur public, le systéme de livraison devrait identifier
quelles organisations sont responsables de la construction de logemonts, indi- -
quer la nature de leur programme, 1l'ampleur de leurs opérations et les catégories
de logements construits. Il convient d'identifier par organisations les établis-
sements de financement du logement, les catégories de logement financé, les
termes et conditions des préts et les éléments de subvention. ’

2. Le systéme de livraison du secteur privé devrait identifier les
activités de construction de logements et la capacité des entrepreneurs privés, les
sources de financement du logement dans le secteur privé, les termes et conditions
des préts ainsi que la capacité et les activités de }'industrie des matériaux de
construction,

3. 1) convient de décrire le systéme de fourniture du secteur populaire,
y compris une analyse chiffrée du nombre et de la répartition d'unités de logement
"construites par 1'habitant, les méthodes de construction et de financement utili-
sées et d'examiner la qualité et les caractéristiques des unités de logement
‘construites,

II. Problemes fondamentaux & considérer

La deuxitme section de la politique nationale du logement devrait iden-
tifier et décrire les problemes fondamentaux que cette politique doit chercher &
résoudre. Les problémes fondamentaux seront déterminés en fonction de 1'analyse
de la situation générale. Les probleémes fondamentaux varieront bien sOr de
nature et de gravité d'un pays & ]'autre mais présenteront trés probablement
certaines analogies. Par exemple, il est probable qu'on constate chaque année
une aggravation du déficit de Jogement, que le secteur public ne peut répondre
qu'a un faible pourcentage de 1'ensemble des besoinc en logement, que le secteur
privé construit surtout des logements répondant & des normes élevées, qu'on
manque dans les villes de terrains offerts & des prix acceptables, qu'il existe
trop de constructions non réglementées dans le secteur populaire et quz, dans
1'ensemble, les sources de financement pour le logement sont insuffisantes.
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‘ La politique et le plan de logement devraientfidehtifier.désiméﬁﬁbdéé”
permettant d'éliminer ou, plus vraisemblablement de réduire considérablement les
probl2mes qui sont jugés 8tre fondamentaux. ' o

III. Objectifs de la politique de logement

Les objectifs de la politique du logement constituent peut-8tre la
partie la plus importante du document. L'exposé des objectifs deviendra le
criteére permettant d'évaluer telle ou telle mesure ou absence de mesure dans le
plan de logement et au cours de son exécution. Dans le document qui expose la
politique en matidre de logement, les objectifs doivent exprimer de fagon
précise la direction et les implications, mais ne doivent pas nécessairement
8tre chiffrés. On pourra les chiffrer durant la préparation du plan de .
logement. Chaque pays doit établir des objectifs qui correspondent & sa propre
situation. Des objectifs précis devraient 8tre fixés au moins dans les grands
secteurs suivants. o

A. Le logement et la stratégie de développement

L'importance du logement dans 1'ensemble de la stratégie nationale de
développement & un moment particulier de 1'histoire varie en fonction de la
situation générale du développement de ce pays. De nombreux pays, comme la
Corée et 1'Indonésie,ont délibérément donné la priorité au développement de
1'agriculture et de 1'industrie pendant de nombreuses années et ont consciemment
rabaissé la priorité du logement. Quelques pays seulement (tels que Singapour)
ont toujours accordé au logement une priorité trés élevée dans leur stratégie de
développement. ‘Il arrive souvent que les affectations nationales de développement
donnent au logement un appui inégal : certaines années, le logement recoit une
priorité importante, pour se voir reléguer ensuite a un faible rang de priorité.
L'attribution au logoment d'une priorité inégale ou incertaine pose le probléme
de ntratégie le plus difficile & résoudre pour les responsables de la planification du
logement; elle sout conduire & des difficultés dans touté 1'industrie du logement.

8.

L'attribution de priorité relatives dans 1'allocation des ressources
de logement entre les régions urbaines (en fonction des dimensions des villes)
et les régions rurales pose généralement un choix politique complexe. Invaria-
blement, les problémes de logement les plus évidents et les plus urgents
ge situent dans les régions urbaines (d'ordinaire les grandes villes); et
pourtant, la plupart des stratégies nationales de développement se focalisent,
sur le développement des campagnes et des villes provinciales (principe des
plles de croissance). L'expérience a montré que de fagon générale le logement
rural n'a guére de sens comme activité du secteur public : en effet, les habi-
tants des campagnes ont suffisamment de compétences et de connaissances pour
construire des habitations traditionnelles avec des matériaux locaux et au
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‘moindre coOt.:Les: fonds réservés au développement rural peuvent donc 8tre
‘consacrés ‘en: général de fagon plus-efficace & des besoins autres que le logement.
Néanmoins, un grand -nombre de pays en développement ont des plans nationaux: de
développemenit qui comportent d'importants éléments de logement rural.

Le logement dans les villes de provinces est particuliérement important
g'il est intégré dans 1l'ensemble d'une stratégie nationale qui cherche & stimuler
la décentralisation. Dans les grandes villes ol les problémes sont les plus
graves, le logement est également important. Parfois, les politiques du logement
prennent 2 leur compte un argument négatif selon lequel que si l'on fournit des
logements dans les grandes villes on encourage la micration (dont on pense
d'ordinaire qu'elle est peu souhaitable). Il faut éviter cette position; en
effet, des études ont montré que, & 1'encontre des possibilités d'emploi, les
‘annditinna de lnoement n'ant aue peu d'influence sur les structures de migration.

C. Groupes cibles pour l'affectation
des ressources de logement -

La priorité relative des ressources consacrées au logement par sources
(secteur public, secteur privé et secteur populaire) devrait 8tre lide aux :
groupes cibles que comporte la population. La population qui doit recevoir des
logements devrait 8tre répartie en groupes cibles qui correspondent aux
niveaux de revenu du grand public et aux groupec spéciaux. Les groupes de
revenu devraient 8tre liés & des niveaux précis de revenu au lieu d'8tre ‘
simplement identifiés comme étant "& revenu moyen", "& faible revenu", etc., Ces
précisions sont nécessaires pour se rendre compte si tel ou tel programme de -
logement atteint effectivement ses objectifs. En outre, il convient d'identifier
la source de logement comme étant le secteur public, le secteur privé ou le
secteur populaire (en cbservant que, dans la plupart des cas, les trois secteurs .
interviennent dans les proportions différentes). ' ‘ ' ‘

L'emploi de ces expressions crée parfois de fausses impressions dans
1'esprit des responsables de la politique du logement. C'est ainsi qu'on a
souvent 1'impression que le secteur public fournit esgentiellement des logements
pour les groupes & revenu moyen et faible, tandis que le secteur privé construit
pour les riches et que le secteur populaire est composé de bidonvilles construits
par 1'habitant qui a un revenu trés faible, sinon nul. En fait, c'est seulement
dans des cas exceptionnels (tel que Singapour et Hong Kong) que le secteur
public construit suffisamment de logements pour abriter un groupe quelconque de
revenu. Beaucoup trop fréquemment, la plupart dec logements du secteur public
gont occupés par une population qui se situe dans la tranche supérieure des
revenus moyens ou dans les revenus élevés. Par contre, le secteur privé peut
construire librement pour le groupe & faible revenu s'il peut en tirer des
bénéfices. La ville de Nairobi, au Kenya, en of fre un bon exemple. Au cours
d'une période de douze mois, en 1970/71, quelque 25 entreprises & responsabilité
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‘limitée ont sonstruit & Nalrob' cing fois. plus de maisons que le secteur public
'pour ‘la population & faible revenu et les ont loué & des loyers. inférieurs 2
ceux: que: fixait,.1'administration:-locale. .:Ces- entreprlses privées:qui assumaient
.des; rlsques élevés. (car.elles:fonctionnaient. sans avoir. regu la perm1931on des
.services du Plan) avaient pour .clienteéle: une vaste population:qui, sans. cela,
gerait devenue une population de: squatters... D'un autre.cOté, des enquétes :
effectudes au Pakistan, au Kenya et dans d'autres pays ont révélé que des
-groupes de revenus tres.divers part1c1pent au secteur populaire tout simplement
parce qu'ils: préFarent réduire;au-iminimun leurs dépenses .pour ‘le logement et
utiliser d'autres facons leur revenu disponible.  Par:exemple, une enquéte - .
portant .sur. les zones de squatters du Kenya a montré. que: 45 pour cent des chefs
de: famille avaiert ' om s1ni Andi o lanm anamiirai b .un ravanil mavan anndrianroall

salaire. miniinum.:

-Dans. le présent; document, les expressions: secteurs:public,:privé:et
“populaire :se référent. aux fournlsseurs de logemcnts tandis que les utilisateurs
de ces logements sont indiqués par les expressions groupes & revenu le plus
faible, faible, moyen et supérieur...

Outre les groupes cibles classés en fonction du revenu, la plupart des
‘pays désignent des groupes cibles spéciaux au profit desquels sont exécutés des
programmes du logement, il s'agit, par exemple, des. fonctionnaires,; des- of ficiers
.de:1'armée,. des anciens .combattants, des ouvriers de 1'industrie et des. réfugiés,
qui peuvent bénéficier de priorité spé01ale sur les ressgurces en matitre de
logement.: Si ces groupes doivent faire 1'ob.iet.de proarammes spéciaux, il faut
les mentionner dans 1'exposé, des objectifs.

.»Mobilisation du financement du logement

Il convient .d'identifier une série d'objectifs concernant la:mobilisa-
.tion- du.financement pour le logement . I1 .faut..indiquer .dans 1'exposé -des:
‘objectifs les sources de financenent utlllsant les.revenus du, secteur- publlc, la
mobilisation de 1'dpargne privée pour le lngcment et 1'affectation de fonds
provenant. de sources financitres du secteur privé,.en-donnant une ‘indication de .
la; priorité a affecter & chague source.

‘Utilisation des ressources
devfinancement.du logement

11 convient. d'ldentlfler les obJectlfs concernant Atutilisation-des
ressources de . financement du logement, en:particulier:.en ce. aui.-concerne ‘e .
irBle: des: subventions dans le -logement: du. secteur:public..

Est-ce.que les proprlétalres devront payer‘tous les, coﬂts liés:a -
la construction de - logements .7~ Quels genres,de. subvention,. le.cas - échéant,
‘seront.‘mises . la disposition; de‘quels groupes .cibles 7. DeS»catégorles dlf—
iférentes; de, subventlon (subventlons dlrectes de,capltal,isubventlons d 1ntér
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fourniture: de.: terrains, subventions de' location, etc.) comportent des éléments
différents qu'il.s'agit d'examiner en fonction de situations précises. Toutefois,
itous ces éléments imposent une charge sur des ressources limifées dont dispose
1'Etat:  Peu de pays en développement ont suffisamment de ressources & consacrer
.aux:subventions pour qu'elles suffisent & elles seules &.atténuer de fagon -
importante: les problémes du logement.

R6le du secteur public-

; I1 convient également de définir une série d'objectifs qui définissent.
le r8le du secteur public dans le systeéme de fourniture du logement. Le o
gouvernement peut .choisir entre.plusieurs options ': 1) construire .: construction
de logements achevés (abris,.:commodités et.services); 2) financer : ouverture de
lignes de.crédit pour la construction: et le financement d'achat par les-secteurs .
privé ou populaire; et/ou .3) faciliter : encouragement de:la réglementation-des -
secteurs privé et populaire.qui financent leurs propres logements et encouragement
a.Ja construction pour ces:secteurs..

‘ Parmi ces r6les, le premier (construction) exige généralement les::
investissements les plus considérables et ne conduit qu'a la construction du
_nombre .le plus réduit de maisons; en effet, 1'Etat- joue tous les réles - IR
: entrepreneur, gérant, initiateur, architecte, urbaniste, financier. et facilitateur.
“En.outre, ce genre de projet comporte: souvent un.utilisateur qui n'y:.a pas: .. ¢
‘participé et peu devenir une charge supplémentaire, augmentant ainsi le :risque de -
:décapitaliser les programmes d'Etat. - - -~ - TR :

La deuxidme dption (financement) élimine les rOles de gérant,
d'initiateur et d'entrepreneur et mobilise les maigres ressources des secteurs .
public et privé pour construire un nombre plus grand- de maisons, mais. généralement
eni: fonction de normes assez élevées.  Certaines dispositions (telles que les: -~
préts! de logement pour’ des trames d'accueils) profitent aux.groupes aux. ::. ;. .
revenus les plus faibles. De bons programmes de. financement: du logement. peuvent
mobiliser des capitaux privés considérables pour des investissements dans le
logement et libérer ainsi les maigres ressources de 1'Etat pour des rlles
moins directs. ' '

A 1'heure actuelle, les politiques du logement montrent que 1'Etat
‘abandonne le r8le de constructeur. Désormais, la t:ndance est en airection du
financement, de la facilitation et de la réglementation de 1'accés individuel a
‘des marchés secondaires correspondant aux besoins fondamentaux de la construction
de 'logement (matériaux de construction, outils, terrains, éléments de construction,
gestion de la main-d'oceuvre, expérience pratique). Les gouvernements peuvent,
par exemple, s'occuper activement de l'achat des terrains, de 1'urbanisation et
de la planification afin de faciliter la construction des secteurs privé et
populaire. Les gouvernements ont également trouvé un r6le dans un grand



.nombre d'activités qui sont indirectement liées & la construction de logement
(tels que les programmes de diffusion de renseignements auprés des fournisseurs
-de- logements et 1'organisation de foires et d'expositions présentant les méthodes
-de construction; la recherche concernant la technologie de la construction, les
matériaux, la demande du marché, 1'évaluation, etc; et la formation connexe en
matidre de gestion, d'entretlen, de main-d'oeuvre spécialisée, de procédures
d'auto-assistance, etc.). Ces activités indirectes sont importantes et devraient
avoir leur place dans la politique du logement qui devrait les assortir d'affecta-
tions précises pour leur exécution et s'assurer que celle-ci se fait en fonction

des problémes.

‘ Dans la mesure ol un gouvernement réussit & faire appel a 1'initiative
privée pour reprendre certaines tlches plus directes de la fourniture de
‘logements, il sera en mesure de se mettre au service d'un segment plus large de
la population & faible revenu. Sur le plan théorique, il pourrait 8tre plus:
efficace d'abandonner tous les projets de construction et d'utiliser uniquement
les fonds publics pour les deuxidme et troisiéme r8les, & savoir le financement
et la facilitation, mais cette modslité se révdle d'ordinaire peu réaliste dans

la pratique.

Le Diagramme II donne un exemple des obJectlfs précis dont nous venons de
- parler. En fixant des objectifs précis dans chaque casier du tableau, on peut
mettre sur pied une politique intégrée et logique et voir l'ensemble des objectifs
~d'une politique du logement. Pour utiliser le diagramme dans,la pratique comme
outil de travail, il faudrait élargir les casiers de fagon & permettre l'inclusion

du texte souhaité.

Tous les casiers doivent 8tre remplis pour préciser la situation et
“souligner les cas ol "aucune action" n'est recommandée. Par exemple, on peut
vouloir interdire 1'utilisation des ressources publlquea pour le logement: des-
' tiné aux groupes & revenu élevé. : S'il én est ainsi, il convient- de porter une -
mqntlon a cet effet dans la case appropriée.



‘:35

DIAGRAMME 11
TABLEAU DES OBJECTIFS D'UNE POLITIQUE DU LOGEMENT

RAPPORTS ENTRE ZONES, SECTEURS, ACTI(NS E'l GRGUPES CIBLES

S SR GRUUP‘ES DE_REVENU = __GROUPES SPECIAUN -
ZONE SECTEUR - . AI:IIUN,.‘%T CLEVE | MOYEN/SUPERIEUR | MOYEN FAIBLE LEt.I?LyS fAI}BLE.g-‘* _'FONCTIONNAIIES ANCIENS CD!BAITANTS OUVRIERS.:INDUS
Public Construiro
o ” Financer -
, | Faciliter.
Grandes - Pﬂvfé . Cén'a:tl‘di;e
vill_.ea, L : Financer'v
- Populaire Construire
o1 Financer.
By L Public > | Cconstruire
T v S Financer
~Villes | B Faciliter
moyennes | Privé Construire
S Financer
| populaire| Construice
= Financer
i Pd)lic Construire
Bourgades o Financer
N T oL Faciliter
1 Privé Construire
[ ERRE T I Financer
e Populaive| Construire
R financne.
B ] Ceublie 'Connl'ru!i‘q
Campagnes | - - Financer
. - Faciliter
' Privé Construire
T Finenp
Populaire | Construire
Financer
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Iv. Définition du systéme de fourniture du logement

Bien entendu, il est nécessaire d'instituer a 1'intérieur d'un pays un l
sysféme de fourniture du logement qui réponde aux objectifs généraux a réaliser '
‘et _prévise les procédures & suivre pour 1'exécution. La politique du logement ,
idevrait chercher a définir le systéme de fourniture qui est souhaité, tout en l
:laissant au plan du logement le soin de formuler dans le détail des recommandatlons
‘spécifiques de mise en oeuvre. Parmi les éléments & considérer, on peut citer ;
-les suivants :

Base législative

On omet souvent de tenir compte de la base léglslatlve lorsqu on
:définit une politique du logement; et pourtant, elle va souvent al'encontre des
_ObJPCtlfS recherchés. Dans de nombreux.pays, la base législative’ ‘remonte
idirectement a 1'époque coloniale, lorsque les lois étaient élaborées de manitre
-4 assurer aux Européens des normes élevées de logement. Aujourd'hui, bien que
-1'ensemble du contexte du développement est changé pour se mettre au service de
‘la population d'un pays libre et indépendant, un grand nombre de ces Jlois
‘restent en vigueur. Les codes de construction, les procédures de subdivision et
‘les lois de zonage peuvent toutes constituer des contraintes véritables qui .
‘entravent le processus de logement en fonction du niveau de ressources disponibles.
Les lois concernant la fiscalité et les rapports entre propriétaires et locataires
‘peuvent, également géner le développement d'un marché du logement locatif.

La législation définit également le réglme de financement du logement,
shon seulement elle crés des institutions de financement et préc1se leur autorité,
‘mais elle se répercute aussi sur le régime foncier, les possibilités d'hypotheques,
l'nnreglatrement des titres de propriété et autres éléments d'ordre juridique.
:Lorsqu'on élabore une politique du logement, il est absolument essentiel d'examiner
'de prés le cadre législatif et de décider si la: ‘base législative existante se
:préte ou non- & la réalzsaflon des buts- que fixe: 1a politique en matidre de
‘Jogﬂment

B.

. Le cadre administratif du gouvernement pose plusieurs questions PR
:fondamentales qui doivent 8tre résolues entre une administration centralisée

ou: décentralisée. Un grand nombre de pays en développement ont constaté au
cours des ans qu'il s'était créé une situation administrative chaothun ala.
suite de la prolifération constante des services et des acteurs’ qu1 parflclpent
au logement. O0On a eu tendance & créer des services a tous les nlveaux du
gouvernement en réponse a des besoins de logement définis de: faqon étroite et
pour surmonter les carences des services déjd existants.: Dans .ces conditions,.
il est presque 1mpossxble d'assurer la bonne admlnlstratlon d'une polzthue du :
logement méme si elle est extrémement cohérente. :
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~ La politique du logement parle souvent de la coordinaticn des activités.
Les questions générales concernant le degré de centralisation de )'administration
du logement traitent de ce premier aspect de la coordination. Le plan de
logement des Philippines décrit des programmes que doivent exécuter neuf services
séparés, mais sans dire un mot de la fagon dont ils doivent &tre coordonnés.
Dans certains autres pays, les services liés au logement sont encore plus
diversifiés; par exemple, le Chili avait 23 & 25 services différents au milieu
des années soixante, tandis que le Kenya avait quatre ministéres et cinq autres
services. Il est concevable que (au fur et & mesure que la définition du
logement s'oriente davantage vers les questions de l'environnement pour englober
les aspects d'équipement public, de services communautaires et d'emploi), ce
probléme va encore empirer. Certains pays ont essayé de le résoudre en centrali-
-sant fortement 1'autorité (par exemple, Singapour fait relever toute la programma-
tion d'un seul service tandis que Porto Rico confie & une seule personne, le
Gouverneur, la surveillance des divers services).

L Cependant, de telles politiques ont tendance & entrer en conflit dans
la pratique avec d'autres objectifs, tels que la promotion de l'autonomie du
logement et de 1'initiative individuelle. En outre, lorsque un service domine
‘tous les autres sans qu'il y ait des dispositions donnant aux ministéres la
possibilité d'avoir un certain poids les uns sur les autrs, l'influence véritable
est soumise aux fluctuations de personnalités politiques. Evidemment, les,
politiques ne peuvent rester logiques dans un tel cadre. La coordination .
centralisée ne conduit pas nécessairement & des systimes de logement autoritai-.
res, mais il faut que les réglements soient clairs et permettent g'il le faut

une autonomie soutenue. S

o La coordination du logement comporte un aspect plus vaste : il s'agit
de maintenir les réles complémentaires entre les fournisseurg de logements.
Comme il est nécessaire de faire participer tous les acteurs a l'effort de .~
coopération, on suggére d'ordinaire la constitution de comités consultatifs ol
sont représentés les acteurs eux-mémes et d'autres personnalités qui s'intéres-
sent au logement ou connaissent bien ce secteur. .11 est important de se rendre
compte que la coordination administrative représente un élément mais non.pas.
1'ensemble d'une bonne politique du logement. ' ' ‘

‘A titre d'objectif général, il semble souhaitable de centraliser le
. contr6le de la politique et du programme et de décentraliser les opérations.
Ce probléme doit &tre traité directement lorsqu'on élabore une politique natio-
nale du logement en supposant que des mesures de redressement peuvent &tre mises
en place dans les plans successifs nationaux de logement. La politique qui est .
proposée par le Pakistan fait de la réorganisation de 1'administration du logement:
1'un de ses trois objectifs principaux. Comme & 1'échelen central du gouvernement:
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‘on’ ‘trouve douze ministdres ou grands services qui exécutent d'importantes .
‘fonctions, il est évident qu'une politique unique du logement n'aura gudre’de
chance de réussir tant que ces anomalies ne sont pas éliminées. -

o Plus particuliérement, la politique du logement devrait chercher 2
définir les responsabilités des divers services et organisations qui, & chaque

‘niveau du gouvernement, participent & ce secteur et a veill=r & ce qu'un service
‘soit chargé de chaque catégorie de fonctions et de responsabilités. Par exemple

1. Les fonctions de politique et de planification du logement
. pourraient appeler, & 1'échelon national, la participation du Ministdre du
~"logement (ou des travaux publics), du Ministere du développement économique et
‘du Minist2re des finances. La politique du logement devrait définir la responsa-
bilité de chaque ministeére et préciser comment leurs uctions doivent s'imbriquer
les unes dans les autres.

R 2. L'administration et les contréles du logement peuvent faire inter-
_ venir le Ministére du logement au niveau national et diverses administrations
”locales, Il convient d'identifier la responsabilité de chacun. '

3. La capacité de construction peut 8tre confiée & divers services

du gouvernement ayant chacun une perspective de programme différente. Par
exemple, des programmes de constructionde logement peuvent &tre organisés par
une société nationale du logement, un ministére du logement, le Ministére de
1'agriculture (logement dans les campagnes), d'autres ministeres (pour leurs
propres fonctionnaires), des services autonomes (pour leurs travailleurs),

ainsi que les administrations provinciales et locales. La politique du logement
doit définir les responsabilités de chaque organisation, les groupes cibles
auxquels s'adressent les logements, les sources de financement et, le cas
échéant, les termes et conditions de récupération des colts. La politique du
logement a pour objet de réduire les chevauchements entre les divers services,
d'éviter les doubles emplois, d'unifier les termes et conditions de récupération
des colts et de s'assurer que les ressources publiques sont utilisées en -
fonction des objectifs de la politique du logement.

4. La capacité de financement du logement peut 8tre conférée & toute
une série de sources qu'il s'agit d'identifier clairement; elles peuvent &tre
liées & des programmes précis de logement ainsi qu'a des groupes cibles d'utilisa-
teurs. Il convient de définir une source précise de financement pour chacue’ ‘
fournisseur de logement du secteur public identifié au point 3 ci-dessus.

Les sources de financement disponibles a considérer comportent : =~
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?Q; “Un” appu1 budgétalre direct du gouvernement sous forme. ‘de subvention
“ /annhuelle en espdces pour le capital social .d'une institution ou la-
constructxon directe ou:encore l'achat d'actlon.

by Prets de-1'Etat” asaortls de condltxons précxses et de modalltés
'“;f“de remboursement définies.

“c. Garanties par. le gouvernement des préts du secteur privé ou de
source anternatlonale.

f%a} ;Réanvestassement des 'colts’ récupérés, ‘du’ logement conatru:t au-
7" paravant par. le secteur ‘public”qui a été vendu, loué ou cédé "
‘bail.

ﬂe;f'Encouragement‘de‘1'6péighé“privée*par’lé”gbuvernement.

"‘Le’ document préCISBHt la polithue en mataére de logement n'a pas besoin
‘de faxer les montants précis & obtenir de chaque source; il-est préférable de
confler ce soin au plan du logement. La politique de logement devrait toutefois
‘fixer des priorités parmi les diverses sources et indiquer sur le plan général
les termes et conditions dans lesquelles le capital sera réuni et canalisé vers
le logement. Il doit identifier de fagon claire les lnstltutlons qui seront
'chargées de mobiliser et d'administrer les fonds.

C. R6le du gouvernement

» Il convient de décrire le réle du gouvernement pour faclliter le"
;fsyetéme de livraison du logement du secteur privé. Si le secteur prnvé est
_appelé & jouer un r8le important dans le domaine du logement, comme c'est '

~ presque certainement le cas de la plupart des politiques du logement, il dev1ent‘
~ important d'identifier comment on peutobtenir ce résultat. En, décrivant les”’ .
‘rBle du secteur privé dans le systime national de fournlture de logement, *1
convient de tenir compte des éléments suivants :

: 1. 11 convient d'augmenter la capacité du secteur privé pour. réaliser
les niveaux indispensables de construction que 1'on recherche pour les divers
groupes cibles. Le gouvernement devrait envisager les méthodes lui permettant
d'encourager le secteur privé & jouer ce rfle souhaitable danele systéme de
fourniture du logement. Les encouragements dont on pourrait consndérerl'nnclu-
sion dans la politique du logement pourraient comporter, selon les circonstances
locales, divers avantages fiscaux; l'aide de 1l'Etat pour le remembrement parcel-
laires; la simplification des procédures d'octroi des licences, permissions et
approbatnons du gouvernement concernant certains projets de logement; la forma-
tion professaonnelle pour assurer 1'ex13tence d'effectifs suffisants de -



cadres, de contre-maitres et d'ouvriers spécialisés; l'attribution de priorités - -
8.,1!importation de matériel et de matériaux essentiels qui ne sont pas disponibles
localément; et 1'attribution prioritaire de matériaux de construction pour
assurer 1'approvisionnement constant sur le chantier. Il.convient également
d'envisager les moyens permettant d'encourager la création et 1'dpanouissement
de petites entreprises et de veiller & ce que la.capacité de construction soit
suffisamment répartie dans le pays pour pouvoir réaliser l'ensemble des objectifs. -
nationaux en matiére de logement. ’ e
2. 11 convient d'améliorer l'offre et la qualité de matériaux de con-,
struction et de développer une industrie nationale de ces produits. Le gouverneme
devrait envisager les moyens permettant d'aider 1'industrie des matériaux de
construction a atteindre les objectifs nationaux du logement. Parmi les méthodes
a4 envisager figurent 1l'accds au crédit pour les fournisseurs de matériaux de
construction, l'octroi de la priorité & 1'importation de matériel essentiel,
1'encouragement de la normalisation des éléments de logement, 1'utilisation v
maximum des matériaux locaux et la formation des cadres et des contre-maitres.
En outre, il convient d'encourager le formation des architectes et des ingénieurs’
afin d'obtenir plus d'efficacité dans la conception des logements et dans la
conservation des matériaux de construction. On pourrait envisager des encourage-
ments spéciaux s'il faut améliorer dans tout le pays la distribution des matériaux

de construction.

3. 11 convient d'intensifier les capitaux que 1'on offre, pour aider la.
construction de logements par le secteur privé. Il est essentiel de mobilisér
des capitaux pour la construction de logements; dans la plupart des pays, c'est
la canalisation de 1'épargne privée vers le logement qui offre les plus grandes
possibilités. Le gouvernement peut faciliter la mobilisation de 1'épargne
privée en encourageant des mécanismes privés de financement du logement tels que
les mutuelles d'épargne et de crédit, les mutuelles de crédit, les coopératives,
etc. .Souvent, l'épargne qui est mobilisée pour le logement par 1'intermédiaire
de ces organisations est captée en dehors des établissements existants d'épargne
et représente donc une majoration nette du capital disponible pour 1'investissement
au lieu d'8tre une simple redistribution d'un capital déja mobilisé. Toutefois,
selon la priorité accordée au logement, le gouvernement peut vouloir augmenter
les capitaux disponibles en exigeant des banques commerciales et autres établis-
sements financiers qui ne consentent pas de pr&ts de logement, qu'ils réservent
une certaine proportion de leurs capitaux pour ce genre d'investissement, Le
document exposant la politique en matitre de logement doit décrire les catégories
d'établissements financiers privés qui devraient apporter leur participation,
doit définir leurs responsabilités et suggérer, en principe, les termes et |

conditions de leur participation au. financement du.logement.
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D. ‘Le. gouvernement - et
:le:.gecteur populaire

La politique du logement doit également préciser.la.position du gouver-
nement: & 1'égard du secteur populaire. Dans la plupart des pays, il faudra '
~admettre le.fait que, tout au moins & proche échéance, les secteurs public et
'privé ne seront pas en mesure de répondre pleinement aux demandes de logements de
la population. Le secteur populaire continuera donc & avoir un r8le essentiel
‘& jouer.pour fournir des abris & cette dernieére. Il convient de préciser les
.mesures- que le gouvernement est disposé a prendre afin de faciliter le dévelop-
“pement ‘du logement du secteur populaire. Ces mesures peuvent comprendre des
procédures régissant 1'acquisition des terres, l'accds & un minimum de crédit
pour la construction ou la rénovation de logements, 1'exonération des dispositions
-du code de construction et d'autres réglements qui ne correspondent qu'a un
logement répondant & des normes plus élevées, ainsi que toutes restrictions -
négativgs concernant 1'emplacement ou la construction de ces logements (le cas -
échéant)., : o

V. Description des programmes- fondamentaux de logement

. Le document exposant la'politique en matidre de logement doit comporter
une description générale des types de logements et des catégories de projets: B
qu'il faut encourager dans les secteurs public et privé. La description contenue
'dans le document exposant la politique en matitre de logement doit seulement. - s
fixer des paramdtres généraux pour les programmes de logement afin da lnimear
beaucoup de latitude dans la conception des divers projets.

Le document exposant la politique en matigre de logementgdoit“idgntif
.fier, pour chaque catégorie -de logements bénéficiant d'un soutien dans'le pays,
les: éléments généraux suivants :. : I T

1. Les régions du.payshdﬁ;la‘catégorie;déilogéméﬁfﬁééfﬁéétghéé
- appropriée (par exemple, les tours d'habitations pourraient
8tre limitées & certaines grandes villes). '

'2,: " La: gamme - de: groupes: de. revenu .et/ou:.de .groupes cibles spéciaux
- .dla disposition:desquels:on doit'mettre cette catégorie de. -
»loaements. . ‘

3. La dimension minimum de:l'unité.d'habitation de chaque :catégorie
(par exemple, les appartements.sans ascenseur a 1'intention des
groupes 2 faible revenu:pourraient avoir :-au moins 30 m ou un::
autre chiffre approprié).
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4, La dimension maximimum de l'unité d'habitation de chaque catégorle
(par exemple, des apgartements sans ascenseurs pourraient ne pas
devoir dépasser 60 m¢ ou un autre chiffre approprié). Il faudra
décider s8'il est approprié ou non de limiter la construction de luxe
a 1l'intention des groupes & revenu élevé afin d'économiser les
msiériaux de construction et de contraindre les 1nvestzssem9"fs
4 se diriger vers d'autres activités économiques. %

5 ~'La gamme de densité globale souhaitée dans les -ones résidentielles

= . pour chaque catégorie de logements afin d'obtenir 1'efficacité’dans
1'utilisation des terrains des villes et de réduire au:minimum.les
"coOts d'infrastructure. N -

Les catégorles de logements a identifier seront fonction des: carcons--
tances locales qui existent dans le pays et dans tel ou tel'centre des:villes ou
‘des campagnes. Toutefois, en r2gle générale, il convient detenir: compte des
catégories générales sui.antes de type de logements :

A. * Unités de logement compldtes

‘Les unités de logement complétes forment les: catégoraes suivantes
. tours; ‘appartements 'sans ascenseur; maisons attenantes;:-duplex et logements
@unnfamlliaux.

}B{i “:Trames d'accueil ou ,
o ‘cellules élémentaires.

L'expression "trames d'accueil" est utilisée pour désigner toute
:une série de solutions matérielles aux besoins d'établissement des pauvres des
ﬁvxlles. Tous les projets de trames d'accueil ont pour élément commun qu'ils‘ne
-fournissent pas une unité d'habitation .compldéte dans le cadre du projet. La
‘famille doit terminer une malson 1nachevée ou- construmre-entlérement sa propre
,malson. : : , :

Les projets de trames d'accueil ont pour avantage évident que la plus
grande partie du coOt de 1l'unité d'habitation proprement dite n'est pas inclus
dans le coQt de départ du projet. Par conséquent, le codt moyen par famille
est bien inférieur aux solutions classiques du logement du secteur public &
l'intention des pauvres. En outre, il permet d'offrir aux familles & faible
revenu une vaste gamme d'options & un prix qu'elles peuvent payer sans pour
autant recevoir de subvention importante. La méthode des trames d'accueil a pour
avantage supplémentaire qu'elle permet & la famille de terminer l'unité d'habitation
4 sa propre cadence, en fonction de ses. capacntés de revenu et de tel ou tel
besoin, :
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A Les projets de trames d'accueil réussissent & répondre aux besoins des
populations & faible revenu en matidre d'habitation en niveau du. sol; en effet,
les lots individuels permettent d'élever des animaux, de planter de petits
jardins potagers, d'avoir un espace pour de petites activités industrielles ou
artisanaies et d'utiliser le bitiment & des fins commerciales et résidentielles -
activités que les blocs d'appartements interdisent en régle générale. Il est
méme possible, gréce & de bonnes techniques de conception, de maintenir

les niveaux de densité des projets de trames d'accueil 2 des chiffres générale-
ment comparables a ceux des immeubles bas.

Des projets de trames d'accueil ont été réalisés dans de -nombreux pays;"
on peut dire qu'ils deviennent de plus en plus populaires. Des programmes particu-
lidrement réussis ont été iis en oceuvre & Lusaka en Zambie et & San Salvador au .
Salvador.

C. Amélioration des établissements

Les programmes d'amélioraticn des établissements sant congus pour répon-
dre aux besoins des pauvres des villes au lieu ou ils vivent actuellement. Ce
genre de projets repose sur l'hypoth&se que la plupart des pays en développement
“ne peuvent suivre le rythme des nouveaux besoins en logement et qu'il est donc

essentiel de conserver et d'améliorer le parc immobilier existant, méme s'il
ne répond pas exactement aux normes. :

Cette méthode se justifie car la plupart du temps, la qualité de l'envi-
-ronnement résidentiel matériel est plus importante que la qualité de la structure
d'habitation proprement dite. Par conséquent, on peut obtenir d'importants avan-
tages & 1'intention des pauvres des villes en apportant des améliorations 2
1'environnement aux quartiers (par exemple, amélioration de 1'adduction d'eau,
hygiéne, drainage, électricité, routes et sentiers). En outre, les programmes
d'amélioration des établissements offrent d'ordinaire des moyens de transférer
"le droit d'occupation aux résidents.

On a prouvé, dans le cadre de ces programmes, qu'aprés avoir obtenu le
droit d'occupation des terres et avoir réalisés des améliorations matérielles,
les résidents se sentent encouragés & améliorer la qualité de leur unité d'habi-
tation individuelle. Dans certains programmes d'amélioration des établissements,
tel que celui qui a regu un prét du service de garanti du logement a Séoul,
en Corée, on a ajouté un élément d'amélioration direct des foyers afin de faciliter
ce processus.

Sans aucun doute, les projets d'amélioration des établissements repré-
sentent une utile réponse aux besoins d'amélioration matérielle des pauvres qui
habitent les villes. '



D.: - Logement dans les campégnes

Parmi les catégories de isyement qui regoavent un soutien dans les -
campagnea peuvent figurer des unités complétes d'exploitation agricole, des. :
établissements ruraux fondés sur les principes de trames d'accuil! et des cellules
élémentaires, ainsi que l'amélioration des unités existantes dans les campagnes.

VI. Dispositions supplémentaires

La politique en matieére de logement doit comporter d'autres disposi-
tions qui concernent les répercussions économiques de la politique envisagée,
des méthodes d'évaluation de cette politique et des dlrectzves pour 1'élabora-
tion d'un plan national du logement.

A. Répercussions économigues

I1 convient d'entreprendre l'analyse des répercussions économiques de .
la politique envisagée en matidre de logement. La politique en matigre de
~ logement doit &tre liée aux autres secteurs de 1'économie nationale et &
1'ensemble de la planification économique. Les responsables de la politique en
matiére de logement doivent étudier les répercussions économiques des investisse-
ments qu'ils proposent dans ce secteur, de fagon que les responsables de la-
planification économique puissent voir dans quelle mesure ils complétent les
objectifs nationaux de cette planification.

La formulation de la politique en matidre de logement oublie souvent
le r6le de 1'industrie de la construction. Pour 1'économie nationale, le '
secteur de la construction englobe tous les aspects de cette dernidre, y
compris la construction résidentielle; souvent, on ne s'attaque pas directement
au conflit qui oppose la construction résidentielle et la construction non
résidentielle. Trés évidemment, le secteur de la construction se heurte a
n'importe quel moment & des limites bien définies; par conséquent, la répartition
des ressources entre la construction résidentielle et non résidentielle peut )
devenir une question d'importance majeure. Trop souvent, on retarde la construc-
tion de logements parce qu'on utilise les matériaux et la main-d'oeuvre pour
d'autres projets a priorité plus élevée. D'un autre cbté, les demandes du
secteur du logement sont importantes si 1'on veut maintenir et développer les
compétences dans 1'industrie de la construction. La politique en matitre de
logement doit définir les directives servant 2 établir les priorités de 1'indus-
trie de la construction. ‘

_ Comme nous venons de le montrer, le secteur du logement est 1lié de
plusieurs fagons importantes & d'autres secteurs de 1'économie. Les économistes
doivent donc étudier les besoins d'apport de la construction résidentielle et
“les rationaliser en fonction des autres secteurs de 1'économie.
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‘ . Les déclarations de politique mentionnent parfois les répercussions du
;logement sur_l'emploi dans 1'industrie de la construction. Les décisions
concernant. la -technologie de construction a utiliser détermineront la mesure
dans. laquelle la population partagera les avantages des dépenses de logement.
iLes décnsaons technologlques affectent de deux fagons la population & faible
.ravenu 2

1. Si 1l'on porte au maximum l'utilisation de la main-d'oeuvre (notam-
ment de la main-d'oeuvre non spécialisée) pour la fabrication des matériaux de
.construction, on contribuera & une élévation et/ou & une meilleure distribution
-du;revenu.. L'effet exercé sur le revenu dépendra du fait que .la main-d'oeuvre
'est employée par des organismes centralisés (1'Etat ou des constructeurs commer-
;cxaux) ou a-latitude de produire de fagon indépendante, peut-8tre en fonction
.de -normes précises, les biens et services dont on a besoin. Cette dernidre
.solution semblerait offrir les meilleures possibilités d'une distribution
5plus large des bénéfices et de l'emp101.

2. Les technologles utnlasées pour la constructaon proprement date des
ilogements détermineront les besoins en main-d'oeuvre. Gréce & l'expansion du
principe d'auto-assistance, il existe des possibilités considérables d'utiliser
les heures d'inactivité de ceux qui sont en chfmage et sous-employés pour en
faire un avoir négociable, étant donné que la. plupart des habitations construites.
auront une valeur de revente. Les politiques qui sont élaborées en Afrique et
dans la plus grande partie de 1'Asie ne font que commencer & reconnafitre et 2
utiliser cette possibilité.

‘L'interaction importante, mais plus subtile, qui existe entre.le loge-
.ment et las niveaux indirects d'emploi et de revenu reste la plupart du‘ temps
.ignorée- dans les déclarations exposant des plans ou des politiques.  La: formula-
tion d'une politique fondée sur des hypothises inexactes: concernant ces rapports
peut miner gravement 1'amélioration des normes. générales de vie,

De nombreuses formes d'emplozs sont liées au mode de vie dans des éta-
blissements réalisés sans le bénéfice de 1'urbanisme : marchands, vendeurs,
‘boulangers, porteurs d'eau, petits propriétaires, domestiques, enseignants,
artisans, constructeurs de latrines et autre main-d'oeuvre occasionnelle employée
pour la construction et l'entretlen local des habitations. Méme les politiques '
d'amélioration des quartiers de squatters se répercutent sur 1l'équilibre
‘délicat de cette économie; c'est pourquoi- les politiques doivent 8tre soigneu-
sement élaborées avant d'etre mises en oeuvre,

L'accessibilité des familles & revenu plus faible aux emplois qu'of-
frent les familles, institutions ou entreprises commerciales’ mieux nanties aux-
quelles elles peuvent fournir des biens et des services doit également 8tre
prise en considération dans ses rapports indirects avec la politique en matiére
de: logement. C'est ici qu'interviennent 1'emplacement critique et les fonctions
de proriété du logement dont nous avons parlées plus haut; on trouve la une
grande source des problémes que pose la réalisation de pollthues qui ne tiennent.
pas compte de cet élément.



, Les politiques du logement peuvent avoir également des répercussions
-importantes sur les marchés des capitaux et les marchés monétaires d'un pays.,
La mesure dans laquelle la mobilisation des capitaux pour le logement est
institutionnalisée et le régime de réglementation du crédit du logement sont: .
deux éléments qui peuvent se répercuter sur les taux d'intérét et la fourniture -
du crédit pour le logement. Il est indispensable d'examiner les priorités du
crédit immobilier, ainsi que les autres priorités de la politique monétaire et de
‘la politique de crédit. : SRS

Les investissements effectués dans le logement peuvent avoir une “inci-
dence sur la position des paiements internationaux et de la dette d'un pays.”
Comme nous 1'avons dit plus haut, il est possible que- les investissements dans
le logement exigent de grosses importations de matériaux qu'il est indispensable
de prendre en considération a la lumidre des autres priorités d'importation du
pays et de 1'ensemble de ses recettes en devises. Il convient également de tenir
compte, dans le contexte du plan national économique, des répercussions des
emprunts utilisés pour les investissements dans le logement sur la position
présente et future de la dette d'un pays.

B. Evaluation de la politique du logement

La politique du logement devrait éxpliéitét“l‘imPOttanCB‘et*lé‘hééés;,‘
8ité de 1'évaluation et de la rétroaction entre la’ politique’ nationale et™le plan
national de logement. ‘ R LI

La politique du logement sera efficace dans la mesure ol elle corres-
pond- aux activités en cours dans ce secteur; elle ne peut rester efficace °
que 8'il y a une rétroaction constante. En principe, une. politique bien formulée
ne devrait demander qu'un examen =t une révision périodiques. : Cependant, dans
la pratique, la révision d'une politique existante, en cas de besoin, prend
souvent la forme d'un processus d'examens successifs & mesure que la nature
logement est mieux comprise aux échelons administratifs et politiques. Par
conséquent, un rapport dynamique doit 8tre maintenu entre la formulation,
1'évaluation et la reformulation,

Le plus gros probleéme qui se pose au sujet de 1'évaluation est précisé-
ment que cette évaluation n'existe pas. Cet état de choses a été attribué a de
nombreuses causes : le temps nécessaire, la nature interdépendante de nombreux
points faibles de la politique, le manque de volonté politique, etc. Méme si
des efforts d'évaluation sont entrepris, il peut arriver qu'on pose les mauvaises
questions en ce qui concerne l'efficacité de tel ou tel instrument employé pour
atteindre des objectifs qui demeurent incontestés. Les questions portent
rarement sur 1l'efficacité des stratégies employées ou sur la Jjustesse des buts
énoncés ou sous-entendus. Par conséquent, en soulevant la question de "1'évalua-
tion", nous n'évoquons pas un manque de statistiques sur la production, mais. un
manque d'évaluation systématique et organisé concernant les buts et les intentions.
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Tandis que. “certains plans s'étendent sur la nécessité de déterminer
les -progras et l'effacacxté, ils pechent par un manque de détails concernant la
fagon, le;lleu et  les'voies par lesquelles cette détermination doit s'opérer, ce
qui~fait; que: celle-c1 a lieu par bribes, généralement au niveau des cibles et ne
parv1ent pas;d exercer la moindre-influence réelle sur l'ensemble de 1'approche
.Vlsant la questlon de l'abr1 et d'autres besoins.

Les;buts et intentions eux-mémes sont généralement énoncés en des
termes .non: chaffrables ou incompatibles, ce qui rend l'appréciation des progrés
réalnsés a leur égard plus subjective qu'objective. A1n31, 1'évaluation, si
elle a lieu, est en grande partie limitée & une comparalson entre le travail
accompli: par-un organisme et les buts d'un plan, plutSt qu'entre le, travail
;accomp11 et: la:politique adoptée et la mise en oeuvre d'une politique par -
rapport. aux besoins d'abri et autres besoins essentiels de la population. . Il
faut tenir compte de ces trois domaines, si une évaluation efficace doit 8tre
,effectuée.

Ci jElébdratidn d'un plan‘national ddvlogemént:

-On a opéré.une distinction entre la politique nationale et le plan
national du-logement. -La politique nationale du logement devrait rendre cette
‘distinction explicite et tracer les lignes directrices de 1'élaboration et de la
composition du plan national. Il conviendrait notamment, en 1'occurrence, de
déterminer qui doit &tre chargé de 1'élaboration du plan, quand ce plan
devrait 8tre élaboré, quels devraient en 8tre les éléments et sur quelle
période ‘de temps le plan .devrait s'échelonner. Ces questions sont reprises au
Chapitre 1IV..
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Chapitre IV
- PREPARATICN DU PLAN DE LOGEMENT

“Une fois terminé, le document exposant la politique en matidre de lo- -
‘gement doit fournir les directives générales du plan de logement qui décrit la
‘stratégie d'exécution de la politique du logement et fixe les objectifs précis
dans le temps pour le nombre d'unités a construire, & rénover ou & améliorer et
les niveaux d'investissement que devront fournir les secteurs public et privé. -
En outre, le plan de logement doit identifier les mesures précises que le
gouvernement doit prendre pour faciliter la réalisation de la politique en
matidre de logement.

11 sera préférable de coordonner la pérlode d'exécution du plan: de lo-
~gement et celle du plan national de développement économique (qui porte d'ordinaire
:sur-trois & cing ans). De cette manlére, le plan de logement et le plan national
“de“développement économique:peuvent s'aider directement 1l'un l'autre et il est

possible de tenir pleinement compte des répercussions du plan de développement
‘sur le plan de logement. Par exemple, le plan national de développement écono-
mique peut mettre l'accent sur la décentralisation industrielle qui exigera &

son tour que l'on fournisse des logements aux ouvriers dans les emplacements
‘choisis; ou le plan national de développement économique peut donner la priorité
‘aux mesures visant & retarder la croissance de la capitale, auquel cas le plan de
‘logement pourrait donner la priorité & la rénovation des établissements existants .
et & 1'abaissement du taux de constructions nouvelles de fagon & maintenir la
coordination avec les objectifs nationaux.

Il doit également exister un plan annuel du logement qui s'inscrit dans
‘un horizon plus lointain., De cette fagon, on peut suivre de fagon plus précise
les progrés réalisés dans le cadre du plan national de développement économique
et aménager le plan annuel du logement de fagon & le faire correspondre aux
‘besoins concrets. Par exemple, si la décentralisation de 1'industrie commence a
’prendre du retard pour une raison ou pour une autre, il est extrémement important
de ne pas construire des logementa avant qu'on en ait besoin, car on ne réussirait
qu'é gaspiller des ressources qui pourraient 8tre mieux utilisées ailleurs.

) La politique en matiére de lognment aura précasé des objectifs et prlo-
‘rités globaux an matidre de construction d'unités de logement et aura défini la
-répartition des responsabilités entre les. organnsatlons et les part;cullers des.
secteurs public, privé et populaire. 'On sura identifié les ressources.en
capitaux (voir plus loin 1'étude du financement de la construction). Il reste
-alors & définir les objectifs de construction. Le Diagramme III' donne ‘un;
échantillon de ces objectifs.

Les colonnes horizontales: identifient ‘les groupea cibles ‘ainsi. que le.
-gecteur chargé de fournir.le logement (publlc, privé ou populaire dans’le cas
des . groupes é faable revenu et &.revenu'le: plus bas)
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Les colonnes verticales contiennent les "estimations de 1'ensemble desf
‘besoins" pour 1'horizon couvert par. le plan et les :"estimations du total de la g
demande effective". "Besoins" et "demande effective" doivent étre répart13 en
fonction des besoins du groupe cible. Cette vue d'ensemble a pour objet de
relier le programme proposé aux besoins généraux et de voir quel pourcentage de'
la demande effective peut étre satisfait par le programme de construction,

Le reste de la colonne vertlcale doit identifier les catégories
d'habitations & construire. Nous donnons une liste hypothétique pour montrer
les catégories qui sont susceptibles d'intervenir. Le plan du logement doit
alors répartir les objectifs de construction par catégories de logement et -
groupes cibles, B1en s(r, ‘les ob3ect1fs ‘de construction de logements doivent-
etre liés aux moyens de financement dlsponlbles dont nous parlons plus bas.

Allocation de ressources financigres

Des objectifs de construction ne peuvent étre valables que s'il existe
sans aucun doute des ressources financiéres suffisantes pour les soutenir. Le -
Diagramme IV montre le schéma de distribution des ressources financigres qui
concordera avec le programme de construction présenté dans le Diagramme III.

Les colonnes horizontales montrent la répartition prévue par groupes cibles,
ventilée en fonds du secteur public, fonds du secteur privé et, (dans le cas des °
groupes & revenu faible et le plus faible), fonds du secteur populaire. Une. '
colonne supplémentaire sera utile pour indiquer les coOts moyens par unité. ;
On peut les dériver en divisant le nombre d'unités (indiqué au Diagramme III) en
total d'investissement. Le colOt moyen par unité ne figure par au Dlagramme IV '
en raison du manque d'espace.

‘ Les colonnes vertlcales, dans la premidre moitié du dlagramme indiquent
les.catégorles de logement.. Les catégories de logement doivent . 8tre les

mémes que celles du Diagramme III. On peut alors indiquer le total des.
nlnvestlssements ‘dans le logement .effectués. par les secteur publlc et privé, ‘par
groupes cibles et par catégories de logement.
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DIAGRAMME 111
PROGRAMME DE LOGEMENT : RAPPORTS ENTRE TYPES D'UNITE ET GROUPES CIBLES
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DIAGRAle 1v
INVESTISSEFENTS DANS LUGEPENT RAPPURTS ENTRE CATEGORIES D'UNITE ET GRUUPES CXBLES
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Le seconde moitié de la colonne verticale identifie les sources indivi-
duelles de capitaux en fonction du programme total d'investissement indiqué dans
" la moitié supérieure. Les sources de capitaux sont subdivisées en sources du.
-secteur public et sources du secteur privé. Evidemment, il est essentiel que
~les sommes & mobiliser d'apr2s les sources respectives soient fondées sur des
-estimations réalistes des disponibilités. ‘

, Les estimations des colts d'équipément doivent ehglober tous les
coOts des unités a construire. Ce chiffre représente non seulement les codts
de construction mais aussi les colts des terrains et de l'infrastructure.

_Analyse du.programme d'inveq;iéEément

. Le plan de logement doit également identifier les termes et conditions
‘de la vente, du bail ou-de la location des unités & construire, y compris les .
versements -initiaux & obtenir et les conditions de tous les préts a fournir
pour chaque catégorie de logement. Les implications financiéres doivent Btre
analysées pendant toute la durée de 1'hypothéque; dans. le cas d'unités locatives,
il convient d'analyser la vie utile escomptée de 1'unité. - ‘ B

~ Cette analyse doit révéler de fagon‘préciée!tous les éléments de subven-
tion qui sont compris dans les programmes de logement dugagcteqr public. ’

La ‘question fondamentale des subventions ‘est au coeur méme de toute
politique financidre publique en matidre de logement. L'élément de subvention
que contiennent certains programmes publics de logement d'Asie peut aller, en
1976, jusqu'a 75 ou 85 pour cent du coOt total des unités dans le cas des
‘groupes & revenu.le plus faible. Ce chiffre va en fait augmenter au cours des
prochaines années, au fur et & mesure que les revenus réels du groupe cible
prennent du retard par rapport & l'accroissement des coOts de construction. N
L'Indonésie a un élément important ‘de subvention dans son programme officiel de
construction d'habitations & bon marché (bien que ce pays ait beaucoup progressé.

dans 1'amélioration des établissements et dans la réalisation de trames d'accueil’

qui ont beaucoup réduit les éléments de subvention).

‘Trop souvent, on ne connait méme pas sous forme de chiffres les -
~subventions qui interviennent en matiere de logement. Il arrive fréquemment
que les estimations de subvention ne tiennent pas compte des coOts des ter-
.rains, de 1'infrastructure primaire et des services collectifs, de 1'augmenta-
‘tion constante des frais de gestion des domaines, ni du besoin considérable de
constituer une réserve pour se prémunir contre les paiements non effectués.
Lorsqu'on tient compte de ces éléments, il est possible que la marge brute
d'autofinancement devienne négative et que l'organisme se décapitalise & moins
que l'on ne trouve de nouvelles sources de capitaux ou que le gouvernement ne
poursuive ses subventions.
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C'est ce qui s'est. passé ‘dans’ tous' les pays: ‘qui‘ont. essayé de mettre: enf
;oeuvre des. programmes de logement ‘recevant de fortes: eubventlons. ‘La plupart” de "
‘ces programmes ont échoué et ont d0 8tre éliminés. .

La raison pour laquelle tant de spéc1allste8 du logement et diverses
*organlsatlons internationales qui consentent des préts & des programmes de
ilogement 'sont tellement opposés aux subventions n'est pas qu'ils ne s 'intéressent
‘pas. aux pauvres, mais plutét qu'ils’se’ rendent compte que, “sous leur forme
‘actuelle, la plupart des subventions portent un tort considérable & la viabilité
‘de l'organlsme public de construction et met en doute ses possibilités de - -
‘poursuivre ses opérations pendant longtemps.

Mesures supplémentalrea du plan de logement

.La. dernidre sectlon du plan de logement doit ‘comporter une liste des
mesures que le gouvernement se propose de prendre pour faciliter le logement.
Cette série d'actions envisagées doit Btre directement lides & la situation
locale, mais inclure éventuellement les mesures suivantes :

Il;LrMesures destlnées A alder l'1ndustr1e des matérlaux de constructlon.
» 2;;?Encouragements aux: entreprlses de constructlon prlvées.

3. Propositions de’ nouveaux ‘services’ du logement ou, de changementa
‘profonds dans les’ établlssements existants. "

‘4. Mesurés législatives’ proposées’pour’faciliter ‘le logement

5¢ Recommandat10n3 concernant les technologles approprlées de
construction.

1

6. Propositions:de: programmes de ‘formation- lléB aux étabriaaements }
‘o’ aux programmes-de’ logement .+

7. fProp081tions 'de” recherche concernant ‘le logement’ou les matériaux
" 'de construction.

8. Propositions d'évaluation des programmes de logement.

-Lé“plam de logement doit développer ces propositions, en fonction des circonstan-
ces en les assortissant des modalités les plus précises possibles. Chaque

programme doit préciser les mesures & prendre, l'affectatlon des responsabilités‘
et les objectifs & atteindre. :
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. Chapitre V
EXPERLENCE DE L'AID EN MATIERE DE POLITIQUES NATIONALES DU LOGEMENT

Le Bureau du logement de 1l'Agence des Etats-Unis pour le développement
.international a été 1l'un des grands partisans de .la préparation de politiques .
nationales du logement. Depuis trois ans, 1'AID aide de nombreux pays - & . .-
résoudre leurs problemes du logement en utilisant & cet effet toute une série de
méthodes et, en particulier, en leur offrant une assistance pour élaborer leurs .
politiques nationales de logement.

C'est ainsi que 1'AID a aidé la Corée, la Thallande, la Cbte
d'Ivoire, 1'Egypte et le Honduras. L'expérience coréenne est la mieux dévelop-
pée : nous .l'examinons ci-aprés.

-Lvékggrienée coréenne

Dans ‘le cadre d'un accord conclu entre le Ministére de la construction
et. le Bureau de logement de 1'AID, le Gouvernement coréen s'est engagé au début
de 1'année 1974 & formuler une politique nationale du logement. A cette époque, .
plusieurs services du Gouvernement coréen participaient & divers programmes
relevant du secteur du logement. Il fut décidé d'entreprendre une évaluation
générale de la politique du logement afin de rationaliser les diverses activités
institutlonnelles de ce secteur et de créer un contexte dans lequel pourrait
s'inscrire le futur programme de travail. Ce fut 1l'une des premidres fois qu'un
pays en développement ait procédé 2 une évaluation compléte de la stratégie du
secteur du logement.

On commenga par constituer une équipe de travail en matiére de politique
‘du logement; cette équipe relevait du comité de la politique du logement, dont .
la présidence était assurée par le ministre de la construction. Au cours des
‘mois suivants, une vaste somme de données furent réunies et on entrepris leur
analyse préliminaire. L'AID a fourni périodiquement une 33918tance technique a
cet effort de politique générale mais ce sont les Coréens quiont assumé les
principales responsabilités de collecte des données, d'analyse et de décision

PRy S SRR [N

Le document final exposant la politique en matidre de logement, publié
en mai 1975, brosse dans leurs grandes lignes les deux objectifs que se donne
le gouvernement, c'est-a-dire augmenter le parc immobilier et améliorer les
-normes de logement. Le document présente également les instruments qui doivent
permettre de réaliser ces objectifs : expansion des fonds réservés aux investisse-
ments dans le logement; aide & 1l'industrie du logement; augmentation du nombre
d'emplacements se prétant & la construction de logement~ et rationalisation
des fonctions administratives. Le document donne aussi les grandes lignes
d'un plan a long terme de construction de logement (1972-1981).
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La . réalisation la plus 1mportante de la pollthue en matidre de loge--~
ment peut se révéler &tre l'acceptatlon du besoin de préserver le plus possible
‘le .parc: immobilier.existant.  C'est -1a un renversement complet de la politique
prathuée auparavant par la Corée. Pour mettre en oeuvre la nouvelle politique,
un programme pilote de réfection immobilitre est en cours & Séoul. Les proprié-
taires: recevront des préts pour améliorer 1'infrastructure et réparer ies :
malaons et. pourront également acheter des terrains qui sont propriété de 1'Etat.

En régle générale, l'expérlence coréenne en matiére de formulation
a une. poiitique du logement a pris un excellent départ; elle doit se poursuivre
si-elle veut 8tre couronnée de succdés. Il reste encore beaucoup & faire, .
notamment dans les secteurs du financement du logement, de la rationalisation de
'1'administration du logement, des taux d'intérét du secteur public et de la:
création de nouveaux encouragements pour amener le secteur privé a participer
activement a la réalisation des obJectlfs de la politique nationale du logement.
L'AID continuera.a donner un appui au développement ide la politique nationale du
logement de la Corée.

AL'expériencefdu Honduras

.Le Bureau régional de 1'AID en:Amérique centrale’ (ROCAP) -a fourni:une
‘a331stance technique tres llmltée au ' Honduras pour la - préparatlon de..sa pollthue
:nationale du logement..

Considérés comme prlorltalres dans le cadre du plan natlonal de
;développement les efforts pour. entreprendre la préparation.d'une pollthue
nationale du: logement du Honduras. ont commencé tout 2 falt & la fln de.l'année
1975.

. Au début on constitua. un jcomité. de coordination composé d'experts en
‘matigre de. logment représentant les secteurs public et privé, les oraanismes
‘connexes et les services de développement, avec une aide de 1'AID.

~ Pour la premitre fois on.réunit-des éléments-rationnels concernant
-l'économle, les flnances, les institutions et la performance du secteur de: la
cconstruction ‘alors: qu'on formulait les: objectifs et.les priorités essent1els.3
La“politique: du logement ‘porte principalement sur les.éléments suivants :

‘1. Amélioration de la. performance des services exlstants de. dévelop-
pement .du logement.

2. Augmentation progressive des dépenses fiscales. conaacrées au

' 'développement du- logement +(au:-fur: et .4 mesure: :qu’on’ ‘définit

plus clairement les répercussions,du;secteur. sur;l'économie’
nationale).

3. Fourniture de logement aux ménages ayant les revenua les
plus bas.
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14, Garentie de la disponibilité de’ terrains ‘susceptibles id'8tre
’ mis en valeur. o e o

5. ‘Autres objectifs, y compris recherche et expérience en matidre’
de fourniture de logement, recrutement ‘du:personnel pour:des:
carrigres dans le logement, etc. '

, La politique du logement qui vient d'8tre récemment mise au point .
~dresse un tableau précis du déséquilibre qu'entratne le fait qu'on ne fournit
‘pas ‘de logements aux familles & faible revenu. L'argument est renforcé par des
projections portant sur la formation de logements parmi les familles des villes
et des campagnes qui ont de faibles revenus. Les problémes de structure et
d'organisation qui existent dans le cadre institutionnel du développement du
‘logement font 1'objet d'une étude qui fait ressortir les limitations économiques
du marché et les limitations concomitantes de la réaction du secteur financier.

Les recommandations portent essentiellement sur 1'amélioration des
rapports fonctionnels entre les organismes du logement qui existent aussi bien
dans le secteur public que dans le secteur privé. Les recommandations précisent
des.rapports plus efficaces et une coordination des fonctions, une meilleure
délimitation de lignes d'autorité et 1'intégration du développement du logement ‘
dans les plans nationaux et régionaux et dans la mise en ceuvre de leurs programmes|

~ Tout en évitant de préconiser un nouveau "super~-service", le plan a
-présenté de fagon claire des programmes novateurs qui correspondent au climat
économique du pays; ces plans comportent les éléments suivants :

Création d'un comité national (de coordination) du-logement pour
mettre en train, superviser et coordonnerles nouveaux logements.
Développement d'un programme de banque des terres pour Téduire
laspéculation sur les terrains des villes.

Mise en train d'un programme national de'traméstﬁiabcueiifaéébrti
de' recommandations pour utiliser le méme principe .dans d'autres -
secteurs (industriels) de 1'économie ' o

Constitution d'une caisse spéciale du ‘logement:a 1'intention des
groupes. & faible revenu. :

Drganisation d'unfprogramme:apééiélqupg&préhdﬁé;dés}mesures~eh
caa.d'qrgpnce*dans*lefdomainegdd,logement?
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La politique du logement réagit de fagon vigoureuse aux principales
carences institutionnelles du secteur et offre des programmes d'ensemble assortis
de projets bien définis & mettre en oceuvre. Sans aucun doute, on a préparé un
‘quide d'organisation remarquable et un cadre d'exécution.

L 'expérience de la COte d'Ivoire

L'AID a participé a trois préts de garantie du logement a la Célte
d'Ivoire, le dernier en collaboration avec la Banque Mondiale. Durant cette
période de collaboration avec le Gouvernement de la Cbte d'Ivoire, un certain
nombre de modifications ont été apportées & la politique du logement mais on n'a
pas encore préparé de politique d'ensemble du genre décrit au Chapitre II.

Comme beaucoup d'autres pays, la CBte d'Ivoire a surtout compté sur la
construction de logements publics avec de fortes subventions pour répondre aux -
besoins en logement. Depuis quelques années, la Cbte d'Ivoire utilise d'autres
méthodes dans le cadre de sa politique du logement. On peut citer les changements
importants suivants, qui ont été apportés a cette politique :

l. Création d'une banque nationale du logement et son utilisation
comme une banque dépositaire centrale du secteur du logement qui
gére les fonds réunis par les imp8ts ainsi que les préts:
périphériques destinés au logement économique.

2. Mise en train d'un programme de mobilisatior de 1'épargne qui
comptait environ 3.000 comptesd'é&pargneen septembre 1976.

3. Disponibilité accrue des moyens de financement du logement &

" 1'intention des familles & faible revenu. En Cbte d'Ivoire les
hypothéques immobiliéres sont généralement limitées aux revenus
qui entrent dans la premidre tranche de 15 pour cent. Le premier
et le deuxidme programme de garantie du logement ont mis des
crédits hypothécaires & la disposition de familles disposant de
moindres revenus allant jusqu'au 40e percentile. A l'occasion du
programme actuel, la Banque du logement et la Banque de crédit de
la COte d'lIvoire ont décidé de mettre au point des moyens
permettant d'offrir des crédits de construction et de réfection
aux familles disposant de revenu encore plus faible et & celles
dont les revenus proviennent du secteur non institutionnalisé.

4, Emploi de barémes de versements mensuels gradués pour permettre
aux familles & faible revenu de financer leur logement & des niveaux
qui correspondent & leurs moyens courants, avec paiements mensuels
qui augmentent ultérieurement, au fur et & mesure que les revenus
s'améliorent.
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5. Réduction des éléments de subvention par récupération déslchEé
de 1'infrastructure du logement & bon marché. ‘

6. Appel d'offres par petits lots de fagon que les entrepreneurs
ivoiriens puissent présenter des soumissions leur permettant
ainsi de lutter sur le plan de la concurrence contre les entre-
preneurs étrangers; utilisation de consultants iveoiriens :
pour la conception et la supervision des projets.

Outre les innovations précitées, 1'AID et la BIRD ont collaboré avec la
COte d'Ivoire pour mettre au point de nouvelles directives dont on trouve des -
exemples dans les programmes en cours qui comportent 1'amélioration des taudis,
des subventions réciproques et un effort considérable sur le plan des trames
d'accueil. ’

Opinion de 1'AID concernant des objectifs
en matigdre de logement -

Il reste encore beaucoup a faire pour améliorer les politiques nationale
du ‘logement et les transformer en guides véritablement opérationnels sur le plan d
‘1'exécution. Ce qu'il importe de reconnaftre, c'est qu'une politique nationale
du logement n'est jamais statique et jamais achevée. Il faut donc en faire
1'objet d'un examen et d'une révision continue pour répondre aux probldmes
complexes et multiples qui ont une incidence sur la fourniture du logement dans '
n'importe quel pays. ‘

L'AID a beauccup appris grice & sa participation périphérique a ces
efforts en matitre de politique du logement. Elle a appris qu'il n'est généraleme
‘pes possible d'apporter rapidement des changements majeurs au réle que joue le
- secteur public dans le systéme de fourniture du logement. Il est souhaitable de
mettre les choses en train par des directives qui conduisent & rectifier les
déséquilibres des programmes de logement et & réaliser des améliorations graduelle
ou différentielles de l'administration, du financement et du développement du
logement. En bref, il faut reconnaitre les contraintes dans les limites
desquelles la politique nationale du logement doit s'inscrire de fagon réaliste;
il faut comprendre qu'une politique du logement est un processus évolutionaire & -

‘long terme.

Les travaux réalisés par le Bureau du logement pour aider 1'élaboration
d'une politique nationale du logement et assister les pays qui participent au
programme de garantie des préts de Jogement de 1'AID, a permis a cette dernidre
de préciser les catégories générales d'objectifs vers lesquels nous croyons que
devraient 8tre dirigés des politiques et programmes nationaux de développement.



2-159‘-

o . Les politiques et programmes de développement doivent avoir pour ob jec-
vgificéntral de réaliser le maximum d'adjonctions au parc immobilier net de la
nation. Ce qu'il faut surtout souligner c'est la réduction du déficit immobilier
et, la réalisation de niveaux de production qui peuvent suivre le rythme de
formation des nouveaux ménages. Etant donné les nombres énormes d'unités de
logements & fournir au total, chaque nation doit concentrer ses ressources
limitées de la fagon la plus efficace possible. A cet effet, il faudra souvent
apporter des révisions profondes aux politiques et procédures en vioueur. :

N Dans la plupart des cas, la réalisation de cet objectif central voudra
dire. qu'on oriente le rdle du secteur public en matitre de logement de fagon &
instituer des programmes nationaux visant & répondre aux besoins de la population
ayant les revenus les plus faibles qui n'a pas les moyens de participer & des
programmes ordinaires du logement organisés par les secteurs public, semi-public
et priVé,insti+“¥i"“"°16°A° ) :
. Onpeut véritablement améliorer la qualité de la vie dont disposent les - -
pauvres des villes, D'ores et déja,un grand nombre de pays en développement ont . .
relevé le défi dans un esprit d'innovation et d'imagination. D'aprés les,expériences
.récentes, on.commence. 4 percevoir certains critéres généraux o
programmes : .- o |

des réactions aux . .
1. Les programmes de logement d 1'intention des économiquement.faibles
- doivent pouvoir faire l'objet d'une application massive sur une base

”

-‘soutenue.’

2. Ils doivent avoir des codts d'équipement et de fonctionnement
‘par personne qui soient faibles et acceptables, avec la possibilité
‘de. récupérer: ces.coOts des pauvres des villes.

3. . 1ls doivent, fournir des posaibilités, conisidérables, d'auto-assistance
-et- de; participation: aux pauvres: des villes eux-mémes.

4. Ils doivent avoir des niveaux de besoins administratifs qui soient
faibles et acceptables.

5. Ils doivent &tre souples et capables,d'Stre madifids en fonction
- des besoins changeants des pauvres des villes.

. La;place de choix qu'accorde, actuellement. le Bureau.du logement &
‘1'smélioration. des établissements et a.des projets de trames d'accueil: répond
fort bien;a ces; critéres. et offre une réponselogique, aux besoins: des pauvres de
-villes, ' | -
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On doit et on peut également réduire le coOt moyen par unité des loge-
ments du secteur institutionnalisé qui sont construits dans le secteur public
afin d'édifier un plus grand nombre d'unités avec le méme niveau d'investis-
sement. On y parvient en réduisant la dimension moyenne des unités construites,
en abaissant les normes d'infrastructure, en améliorant le plan de situation et
1a’ conception d'architecture et en améliorant les technologies de construction

employées.

L'AID a aidé des projets normalisés de logement dans le cadre de son
programme de garantie du logement quand il a été prouvé qu'ils répondaient aux
critéres exigeant qu'ils soient a portée de bourse des ménages se gituant en -
dessous des revenus moyens dans les villes ol ils étaient entrepris. 'L'AID a .
6té heureuse que sa participation fihancitre ait conduit a son tour & des'
innovations de construction et de conception qui ont permis de réduire de fagon

significative les colts par rapport aux pratiquus antérieures. -

Méme si les secteurs public et privé sont bien organisés dans la fagon
_dont iis abordent le probleme du logement, il est peu probable que la plupart. des
‘pays soient en mesure de répondre aux besoins de toute leur’ population a faible
‘revenu. L'AID estime donc que les pays en développement doivent reconnaitre la
contribution que peut apporter le secteur populaire et encourager le logement -
construit par les propriétaires eux-mémes. La premigre condition doit &tre
1'arrét des mesures (telles que la démolition des logements de squatters) qui
en soi vont & l'encontre de 1l'objectif central qui consiste & assurer le maximum
‘d'adjonctions nettes au parc immobilier. En outre, il faut reconnattre que le
secteur public est un fournisseur légitime de logements daris -le pays et réserver
dans les villes certains guartiers & des maisons construites par les propriétai-
,?é§“30x5mémes (avec ou sans projets de trames d'accueil réalisés par l'Etat).

Le Chapitre II indique les secteurs dans lesquels il convient de formul
fes objectifs précis pour la politique en matitre de logement. La teneur de ces
objectifs dépendra bien sir des circonstances particulidres qui existent dans
un pays donné; cependant, 1'AID estime qu'il est: souhaitable que ces objectifs
présentent une tendance générale dans les directions suivantes :

‘ 1. 1l convient de bien reconnattre 1'importance du logement dans la
stratégie nationale de développement; en effet, il est un facteur qui centribue
au développement économique national. = -

2. L'allocation des priorités de ressources pour le logement doit
établir un équilibre entre les villes et les campagnes bien que le développement
rural puisse recevoir la préférence par rapport au développement urbain dans
1'affectation générale de l'ensemble des ressources d'investissement. Cette
conclusion repose sur le fait que les problémes du logement sont les plus graves
dans les villes et que les besoins des campegnes en logement peuvent &tre
satisfaits de fagon plus efficace en suivant le principe de 1'auto-assistance.




Toutefois, comme la plupart des pays ont une population essentiellement rurale,
il convient de soutenir également des programmes spéciaux de logement dans les
campagnes. Parmi les régions urbaines, la répartition des ressources pour le
logement devrait chercher & renforcer les stratégies nationales de répartition
de la population; cependant, les capitales et les grandes villes devraient .
étre encouragées & maintenir leur parc immobilier grfce & des programmes de.
rénovation et & permettre une expansion suivant le taux d'accroissement démogra-
phique grdce a un minimum de projets normalisés de trames d'accueil qui
n'invitent pas en soi une migration supplémentaire.

3. L'allocation des ressources de logements publics doit donner. le -
priorité la plus élevée aux groupes de population & revenus faible et le plus
faible. La propre participation financitre de 1'AID au logement, par 1'entremisé
du programme de garantie du logement, .exige que les prOJets soient au service de
la population d'une région donnée qui se situe en dessous du revenu moyen. : - ‘
Néanmoins, 1'AID reconnait qu'il peut exister de graves pénuries de logements
parmi tous les groupes de revenu et ¢ncourage les gouvernements & prendre les
mesures appropriées pour faciliter la réaction du secteur privé dans toute la
mesure du possible au bénéfice de tous les citoyens de la nation, tant que le
coQt est supporté par le bénéficiaire. . En régle générale, 1'AID décourage des
programmes réalisés a 1'intention de groupes cibles spéciaux, notamment s 'ils
doivent étre fortement subventionnés sur les deniers publics.

4. La mobilisation du financement pour le logement est la pierre angu-
,lalre d'un programme du logement & long terme qui est rationnel. L'AID estime
qu'il, convient d'utiliser les deniers publics pour soutenir les. objectifs du.
logement mais que c'est uniquement grice 3 la mobilisation de, 1'épargne. prlvée
qu'on. peut espérer surmonter les probldmes. fondamentaux du: logement dans la .-
plupart des pays en développement. 1. convient donc d'accorder la. prlorlté la
plus élevée a 1'amélioration du systeme de financement du logement du. secteur :
privé.

5. L'AID décourage 1l'utilisation généralisée de grosses subventions
dans le cadre des programmes de logement. Dans la plupart des cas, l'emploi de
subvention par le gouvernement agit au détriment de 1'ensemble du secteur du
.logement, car il tente a limiter le volume de logement que le secteur public
peut construire dans le temps et emp&che le secteur privé de répondre aux.
besoins de la population & revenus moyen et faible parce qu'il ne peut plus
lutter contre les politiques de prix subventionnés. L'AID se rend compte qu'il
n'est peut-8tre pas possible qu'un pays mette abruptement un terme & toutes
les subventions, notamment dans les cas ol le marché comporte déja un volume
considérable de logements subventionnés. Il faut s'effo :er d'éliminer gradusl-
lement les subventions générales pendant une période rai:annable de temps afin
d'établir dans le secteur public des établissements qui soient viables et
autofinancés. La premidre étape consiste & établir une comptabilité analytique
des subventions ainsi fournies et & éliminer les subventions des taux d'intérét
(qui exigent des contributions annuelles pendant toute la durée de 1'hypothaque)
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pour les remplacer par des subventions & amortissement dégressif. Dans des.
‘situations bien définies, de modestes subventions spécialisées ayant ‘un: obJectlf

'ngtional pourraient @&tre appropriées. -

6. Le secteur public a un réle majeur & Jouer ‘pour ‘répondre 'a-1'en-: -
‘'semble des besoins de logements. L'AID estime que parmi- les trois'rOles du’’
‘secteur public (construire, flnancer et faclllter), l'ordre de prlorlté devralt
8tre établi comme suit :

Construire

Le secteur public a pour responsabilité essentielle de veiller & ce
que“1le développement résidentiel dispose d'une superficie suffisante de terrains
urbanisés. Il faut donc accorder la priorité aux projets de trames d'accueil
‘avec des cellules élémentaires (par exemple, les projets de garantie du logement
de Tunis et de Nairobi). En second lieu, le parc immobilier existant doit
8tre conservé; par conséquent, les projet d'amélioration des établissements -
devraient recevoir une place de choix dans l'ensemble d'une ville. Le secteur
public ne devrait construire des unités de logement complétes que:-s'il s'agit
d'atteindre un objectif particulier (par exemple, faire connaitre la notion
d'appartement au groupe & revenu moyen comme l'a fait la société’ coréenne du
logement avec des préts de garantie du logement) ou si le secteur privé ne
peut. pas 8tre amené 2 prendre le risque ou n'en a pas la possibilité.

Financer

Le secteur public & une responsabilité considérable pour veiller' A ce
qu'un bon systéme de financement du logement fonctionne dans tout le pays. - ‘11
convient: d'encourager le gouvernement & fournir suffisamment de capitaux’de:'
‘participation et d'amorgage pour aider les établissements de financement du”
‘logement ‘cependant, la tAche doit consister en:dernidre analyse'd mobiliser
1'épargne privée.

rFaciliter

Le secteur public a & la fois la responsabiliié et la possibilité
d'apporter une contribution majeure au logement du fait qu'il peut faciliter-
1*intervention des secteurs privé et populaire. Il peut y arriver en veillart a
‘ce qu'il y ait la base législative appropriée et un bon systzme efficace du
;gouvernement visant & encourager les secteurs privé et populaire & jouer leur
‘r6le’dans 1'ensemble du systéme de fourniture des logements.



‘APPENDICE/

“DONNEES NECESSAIRES A L'ELABORATION
D'UNE POLITIQUE NATIONALE DU LOGEMENT

~En’‘vue: d'élaborer une politique nationale du logement, il est- souhaitable
de disposer d'une certaine base de données. Dans le cas des pays se trouvant '3
un stade relativement peu avancé de développement, il n'est pas toujours possible
de disposer de données complites, détaillées ou exactes de ce genre. Cela ne
signifie pas que le processus de formulation d'une politique et d'un plan doit
cesser jusqu'a ce que ces données aient été réunies ou que des recensements
coQteuy et laborieux soient immédiatement nécessaires. En fait, nombreuses
sont les premiéres décisions importantes de politique (telle la décision d'établir -
des institutions de financement du logemert ou d'amorcer un projet pilote pour =
faire l'essai de nouveaux concepts de logement) qui peuvent &tre prises avec
un minimum de données et qui devraient 8tre prises dds le début. Avec le -
temps, ‘un volume croissant d'informations devrait rendre possible une détermi-
nation‘plus exacte des conditions existantes, de la demande et des ressources.

Lorsque les conditions existantes, la future demande et les ressources
escomptées sont & peu prés connues, un pays peut déterminer ses buts et objectifs
en fonction de sa propre échelle relative des valeurs et de ses plans globaux de
développement. En plus des données mentionnées ci-dessous, chaque pays posséde
de nombreuses autres caractéristiques - historiques, culturelles, politiques,
psychologiques, sociales et religieuses - qui influent sur la politique du
logement tout autant que les faits eux-mémes. Les valeurs qu'il donne aux
différents aspects de la vie, tels 1'éducation, la santé, 1'alimentation, les
loisirs et les pratiques religieuses, aussi bien que le logement, influenceront
ses décisions. Cependant, ces variables, si importantes soient-elles, peuvent
uniquement jouer un r8le réaliste dans le cadre de faits mesurables. En leur
absence, il est difficile d'obtenir une perspective équilibrée du pr.bléme du
logement et de faire face aux nombreuses demandes que présentent les groupes
d'intérét spéciaux durant le processus de formulation de la politique. '

Lors de 1'établissement d'un programme de collecte de données, il ne
faut pas perdre en vue la distinction entre logement urbain et logement rural
mentionnée au Chapitre -II, ‘Section B. "Comme la situation est plus susceptible
d'8tre critique dans les centres urbains en pleine croissance que dans les ré-.
gions’ rurales, c'est 1’ que ‘l'on ‘devrait' procéder aux premidres enquites. '
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'STATISTIQUES ECONOMIQUES NATIONALES

Durant  ces dernidres années, de nombreux pays, y compris ceux qui se
trouvent & un premier stade du développement, ont mis au point une méthode,
tout au: moins rudimentaire, de collecte et de classement de statistiques éco-
nomiques nationales qui, en dépit de toutes carences qu'elles seraient suscep-
tibles de comporter, représentent néanmoins les meilleures bases de calcul des
ressources d'un pays, de sa conjoncture économique générale et de son potentiel
de croissance et, par tout, des ressources qu'il peut consacrer au logement. .
Les données énumérées ci-dessous sont nécessaires; elles doivent couvrir la pé-
riode actuelle et remonter 10 ou 15 ans, ou & toute période qu'il est stsible
d'étudier. ‘

l. Le produit national brut, & partir duquel peut &tre établi, selon diffé-
rentes hypotheses, son taux futur de croissance, et le produit national brut par
téte, & partir duquel une projection de ce taux peut 8tre établie en fonction
des tendances démographiques projetées ou supposées. Si les buts ou prévisions
du produit national brut font partie du plan global de développement économique,
ces données peuvent &tre employées et fournir des informations relatives au
logement ;

2; Le montant e£'la proportion du produit national brut représentées par
la formation de capital fixe, permettant d'établir.des projections. sur la base
de différentes hypothéses;. S

3. La proportion du-produit pational brut et de la formation de capital
fixe représentée par formation.d'habitations, & partir de laquelle ‘des projec-.
tions peuvent étre établies concernant le total des ressources susceptibles
d'étre disponibles pour le logement dans.le. cadre de différentes, politiques;

4. Le chiffre des importations, des exportations, de.la balance du com-. .
merce extérieur et de la dette étrangdre permettant de déterminer la composante
devises étrangdres permissible du programme relatif au logement;

5. - Les réserves de calcaire, de fer, d'argile, de cuivre, de minéraux.-
.divers et de bois propre & la constructon et le montant de la production de ..
chacune de ces matitres premiéres, permettant de déterminer les contraintes
probables de la construction d'habitations en raison de pénuries .de matériaux,
de technologies appropriées du logement et des besoins en devises étrangdres.
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POPULATION ET EMPLOL

A quelques exceptions notoires prés, la plupart des pays disposent de
certaines. données essentielles concernant la population et 1'emploi, basées sur
différentes catégories d'inscriptions locales, d'actes immobiliers, de dénombre.
‘ments et de recensements. Les données figurant ci-dessous, obtenues tant pour
‘la période courante que pour leés périodes’ antérieures, représentent un cadre et

une base utiles pour les projections ;' *

- 2. Proportion de la population représentant la population active, par.
Bge et par sexe, et proportion de:la population active employée dans 1'agri- -
‘culture,'l'exploitation mini2re, 1'industrie, le batiment, les transports, le
comherce et les services; '

3. Composition des' foyers‘ou familles et ventilation numérique par per-

sonne, sexe, 8ge et par profession ou groupe économique;

,.;4;f_,N9t3}ité:;Q°rt94it§;Par ge, si pqssible,let,tauxvdfacqroissemehti
'haturel’ de population’qui‘en résulte; = < -

2. *Population'par secteurs urbain et rural; taux de croissance urbaine,
.81 possible; ces deux données étant décomposées par superficie de la zone'ur-
‘baine, ceci également dans la mesure du possible;*

6.  Courants’de migration, des campagnes vers les villes, parmi les "
viwies et entre le pays concerné et d'autres pays, données & utiliser conjointe-
ment avec ‘les taux de croissance urbaine pour déterminer 1'emplacement’ probable
des activités dans le domaine du logement. ‘ ’

* ' 'Ladéfinition des termes "urbain" et "rural" varie d'un pays 2 'l'autre,
suivant'les caractéristiques’ exclusives des pays. * Au Pakistan, le recensement
de’' 1961 définissait le terme "urbain" comme se rapportant & 'toutes les muni-
‘cipalités, circonscriptions civiles, tous les cantons et toute autre zone ayant
une population d'au moins 5.000 habitants et formé d'un ensemble continu d'habi-
tations". En Amérique ;gﬁine;‘une[limitelmoingTéleyée;_QelZ.OOU habitants, est

souvent adoptée.
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'REVENU ET-DEPENSES .DES MENAGES

Syize Bien que cela soit ‘'difficile & obtenir, il est:souhuitable.de. ras-
ﬂsembler 'des . informations sur les: structures .de ‘revenu et de’ dépenses deSfména-
fgea. ‘Ces_informations sont & la base de. la demande de logement et, conjointe-
‘ment avec les informations sur la’ sltuatlon courante de celu1-c1,1ses techno-
]loglea, son nrix de revient et ses ressources, devralent 8tre utilisées pour '
;flxer les buts et ObJBCtlfs du logement

1.  Nombre de personnes par ménage, avec 1nd1cat10n d'age, sexe et
_de prof9831on, )

. Nnmbre d'heures de travail par.semaine,.avec. indication des. salaires
_et du“ evenu dea dlvers membres;

‘ __Revenu total du ménage et revenu. par source, si. possible;
.3Av01r net du ménage et avoir fonc1er net'

Dépenses annuelles et mensuelles du ménage, par principales catégo-
krles telles que habillement, al1mentat10n, effets personnels, transports, eau, /
gaz et élsctricité, biens mobiliers, services et imp8ts, par groupes de revenu*;
'et,‘séparément, par. propriétaires, si possible. L

: : Ces informations devraient avoir une priorité relativement élevée.
Elles peuvent €tre obtenues seulement & l'aide d'un échantillonnage spécial
dea ménages, réalisé par un personnel qualifié et formé convenablement, secondé
par un service compstent de traitement des données. -statistiques.

6. Si les données relatives au revenu et aux dépenses des ménages ne
peuvent &tre obtenues, il convient de s'adresser & d'sutres sources pour réunir
des informations concernant la rémunération ou salaire caractéristique des
grandes catégories économiques et d'emplois : ouvriers agricoles, ouvriers -
d'usine non qualifiés, semi-qualifiés et qualifiés, petits fabricants, conduc-
teurs de véhicules tels que pousse-pousse motorisés, vélos-taxis et voitures
4 8ne, la main-d'oeuvre des services, tels les petits réparateurs, les tail-
leurs, les cordonniers, les marchands, les ouvriers du batiment, les fonction-
naires, les employés de bureau, le personnel de gestion des. échelons 1nfér1eur,
moyen et supérieur. Au moyen de ces informations et des données sur le revenu
par persorne obtenues des comptes de la nation, il devrait &tre possible d'éta-
blir une courbe approximative de la distribution du revenu et d'estimer les -
dépenses en matiére de logement.
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LE:LOGEMENTET, :SES- CONDITIONS ‘D! EMPLOI

Les Nations Unies ont récemment publié des rapports sur la teneur et
la méthodologie recommandées du recensement du logement de 1970 et sur l'esti-
‘mation des besoins en matitre du logement.* Dans de nombreux pays en dévelop-
pement, il n'existe pas de données complétes concernant le logement. A moins
qu'un .recensement assez détaillé de 1'habitat n'ait été effectué récemment, il
est probable qu'on ne connait pas dans son ensemble la situation du logement
‘dans-ce pays. 0Or, il faut disposer d'une certaine base de données concrétes
pour élaborer une politique. Heureusement, les techniques modernes d'échantil-
lonnage statistique ont atteint un degré de perfectionnement permettant, & R
1'aide d'échantillons restreints mais bien congus, de procéder & une étude ap-
profondie de la situation courante du logement dans un pays et de traiter et
d'analyser les résultats dans un temps relativement court et & un colOt relative-
“ment faible.

La région géographique concernée étant limitée, il peut étre ‘possible:
de faire appel 2 des éléves des grandes classes des écoles publiques, & des en-
seignants, ;4. des:membres de forces armées et & des.fonctionnaires pour assurer

.latcollecte des:données de-1'échantillon choisi.

~ “1; . Matériaux:de‘construction, indiqués séparément -pour :les: murs, ila.i -
‘toiture, les revétements:de sol et ‘parois composées, 8'il 'y ‘a lieu.+ Type=s . -
structurel :: structure individuelle;  structures groupées, structures:a-niveaux
multiples’,' tc.; E T S D S e -

2y« -Superficies ‘et ‘aménagements ‘¢ superficie des locaux, :nombre de.pi&ces
-habitables, cuisine,laverie, toilette;.salle.de:bainj:: =" B

ﬂ}fqt'Setvicesm:reau;*égoutéfadeSes septiques,: électricité, ‘gaz; ‘téléphone;
évacuation des déchets solides, soit:dans la propriété, soit dans-des installa-.
tions' communautaires; ‘ ' i S B E AR SRt S

_;_\?4¢ﬁ*~5uperficieidu?terrain,:pdurcentage,defla}superﬁiciefoccupée?anﬁdesn
Alogements{et“superficiecdes{espacesfdécquvqrts;yggJ’“"“" T e

*  Principles and Recommendations for the 1970 Housing Censuses (Principes et
recommandations pour des recensements de logement en 1970), (Publication des -
‘Nations Unies, No 67.XVII.4) et Methods of Estimating Housing Needs (Méthodes
d'estimation des besoins de locement). (Publication des Nations Unies '
No 67.XVII.15).
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. 5. Age des structures;. agent: employé ': ‘éntrepreneur ou- constructeur,.
_aervzce du gouvernement, travail effectué par la communauté ou'par. des amis,
vconstructlon réalisée 1ndiv1duellement par l'intéressé. '

6. ‘Terrain -: propriété:privée; location,:propriété collective:-ou:
i-squatter, ' | | | . S

47w Habitation '3 propriété privée, location’ ou propriété.collectives

:84. - Occupation:des lieux s nombre de familles:ou:de ‘ménagesj: nombre i
‘d'occupants; fge, sexe;: 81tuat10n de: famllle, profe381on, revenu eb n1veau1
d'instruction ‘des ‘membres du ménage.,. '

9417 Revenu:du ménage, avoir:net et avoir foncier net.
10. Dépenses mensuelles en logement et en services.
+11. .  Etat matériel du logement.

L'état matériel du logement devrait &tre déterminé dans le cadre de
l'enquéte sur le logement. Dans les pays développés, il s'agit ici d'indiquer
.1'6tat de la structure et des aménagements, avec indication des services installés
Ceci est nécessaire car la plupart des unités de logement sont relativement grande
nombre d'entre elles sont a étages multiples et construites & l'aide de matériaux
‘d'une durée utile longue et uniforme. Dans les régions en développement, par con-
tre, la plupart des unités de logement sont relativement petites et se composent
de structures a un seul ou & deux étages en matériaux d'une durée utile trés varia
‘ble. Une habitation construite en nattes de paille fixées & une charpente de bois
peut devoir 8tre reconstruite tous les deux ans. Une habitation en blocs de
terre ou en pierre, avec un toit en boue séchée, peut devoir &tre reconstruite
-tous -les.cing ans. Une habitation construite en boue séchée peut demander 2
:8tre reconstruite a la fin d'une période de vingt ans.

I1 y a peu de risque de dégradation structurelle; en fait, 1'idée de
:dégradation physique n'a guére de sens dans ces conditions. Par contre, il existe
de trés fortes concentrations de population dans les villes des pays en dévelop-
pement ol, & quelques exceptions prés, les services publics sont trés primitifs
et les conditions de vie tre&s dures. Il conviendrait donc de s'efforcer de véri-
fier si l'adduction d'eau, les égouts et autres moyens d'évacuation sanitaire,
le drainage et les installations d'élimination des déchets’ solldes sufflsent
.pour chaque unité de logement.

12.  CoOt de la construction ‘(coOts monétalres plus valeur 1mputée A la
main-d'oeuvre).

13. Consommation des principaux services publics. Mdtres cubes de consom-
mation mensuelle d'eau, kilowatts d'électrlclté et métrea cubes de-gaz.
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.14, Frais ‘de financement. et coOts.courants; prix d'achat, montant de:;:
l'hypothéque, condltlons de. l'hypothéque,,veraements hypothécaires mensuels, ‘
-avoir- foncier; loyer mensuel en cas de location; frais mensuels d'entretlen, ~
'impts: mensuels; frais mensuels d'eau, gaz, électricité, etc.

15, ... Tableaux 2 multiple entrée. Afln d'établir le rapport entre la 81-
tuatlon actuelle du. logement et les caractéristiques démographlques, il sera
nécessaire d'établir des tableaux 2 multiple entrée sur le revenu du ménage,
1'avoir net et 1l'avoir foncier net, en fonction des matériaux de constructlon,
de la  superficie et des aménagements, des services d'eau, gaz, électricité, de
la superficie du terrain, du type et de 1'Age de la structure, du régime immo-
bilier et foncier, de l'occupation et de 1'état des lieux. Pris ensemble, ces
renseignements fourniront une trés bonne indication de la situation courante
.de.1'habitat, donnant ainsi une. base sur _laquelle élaborer. une politique du .
logement.

MATERIAUX, COUTS DE CONSTRUCTION ET LIAISONS ECONGMIQUES

‘Les besoins en matériaux et leurs coOts d01vent étre connus puur
établir des rapports entre les buts et objectifs en matidre de logement, les
_technologles, la demande et les ressources.

1. Quantités et colts de matériaux entrant dans la. constructlon
d'unités de logement. Les colts unitaires tels que les colts au mdtre ou.
au meétre carré de divers éléments de construction..d'un logement ne sont pas,ﬂ
nécessaires pour formuler une politique. A cet effet, il faut connaitre la
moyenne des coOts d'unités caractéristiques de logements de différentes di-
‘mensions et qualités, y compris les différents niveaux de services; par exem=
ple, le degré de qualité devrait indiquer clairement s'il y a l'eau courante:
dans le logement et s'il existe un systéme d'évacuation des eaux usées. Lla:- -
gamme des logements caractéristiques doit é&tre propre & assurer un logement ...
a4 tous les groupes de consommateurs auxquels s'adresse la politique du logement.
Comme il est indiqué plus haut, la solution pour certains groups a trés bas
revenu pourrait ne pas &tre d'assurer & ceux-ci de nouveaux logements mais
d'apporter seulement certaines améliorations aux services auxiliaires et aux
aménagements des logements existants. La moyenne des coOts permet d'estimer
tous les colts d'un nombre donné de logements ou d'aménagements connexes
pour un groupe bien déterminé d'usagers. Ces estimations indiqueraient les
fonds qu'il est indispensable de consacrer & la construction ou a 1'améliora-
tion de logements. En outre, des estimations générales du volume moyen de . -
motériaux requis pour chaque catégorie et qualité de logement ainsi que 1'iden-
tification des importations nécessaires permettraient aux responsables de la-
formulation de la politique d'établir différents objectifs "a titre d'essai
avant de les incorporer dans une politique.
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:'2. - CoOts des terrains. Bruts et avec différents aménagements de routes
}et de services du site, dans différents milieux urbains - centre,” quartlers pé-
friphérlques, ‘villes satell1tes et villes nouvelles éloignées des: régions actuel-
“lement ‘développées.

3. CoOts des aménagements communautaires par 1,000 habitants. Ecoles,
h6pitaux, établissements sanitaires, transports en commun, si nécessalre, )
centres communautaires, parcs et jardins publics, autres batiments- et serv1-
,ces publlcs.~

4, - Incidence économique. Production d'autres domalnes d'act1v1té éco-
nomique .résultant d'une unité de dépense pour:-le logement.

Du fait que la demande de logement est ‘élastique: par rapport: au:

‘revenu’ et qu'elle est reliée a tant d'autres secteurs,"le ‘logement“est normale-
ment un secteur clé de 1'économie urbaine. Du fait que le logement demande

une concentration relativement élevée de main-d'ceuvre, il constitue également
une source importante d'emploi et de revenu. La construction d'une habitation
demande la manufacture de produits de céramique et de briques; ‘de ciment, de
verre, de produits métalllques et de produits en bois. Elle exige des trans-
ports et d'autres services. 0r, ces besoins en engendrent d'autres, lesquels -
en engendrent d'autres encore, et ainsi de suite. ‘

Une unité de dépense pour le logement crée donc, directement et in-
directement, une forte activité économique. Si les services de planification
économlque nationale disposent d'un moddle intersectoriel, ce modéle devrait
servir & analyser 1'incidence de la politique du logement et des programmes qui
en découlent sur le reste de 1'économie.

11 importe de connalitre de facon assez précise 1l'importance de la *-
composante devises : elle peut se situer entre 15 et 35 pour cent du coQt-de -
la structure et avoir un effet considérable sur la balance du commerce exté-
rieur. La politique du logement devrait le plus p0991ble minimiser les besoins
en devises. Il conviendrait, en particulier, de s'assurer que les normes du
batiment n'intensifient pas inutilement les besoins en devises. :

INDUSTRIE DU BATIMENT ET PROGRAMMES PUBLICS DE LOGEMENT

L'industrie du bAtiment et les programmes publics de logement sont
des composantes importantes du systéme de fourniture de logement. Dans la
plupart des pays en développement, 1l'industrie du bltiment est relativement

'gous-développée et devrait bénéficier d'un appui de 1'Etat. Dans de nombreux
pays, il n'existe pas de statistiques centralisées sur cette industrie; et
pourtant, certaines informations sont nécessaires. Les données utiles sont
notamment les suivantes :



~ 1.'*'Nombre et importance (volume de construction ou nombre d'employés)
‘par‘catégories de compagnies de construction et d'entrepreneurs.

- 2. Nombre et répartition par importance des compagnies de construction
.et des entrepreneurs s'occupant de la construction de logements. Nombre d'or-
-ganismes publics s'occupant d'aménagement des terres, de sociétés du logement -
‘et d'autres organismes publics remplissant des fonctions dans le secteur de °
*1a“construction d'habitations et de 1l'aménagement des terres.

, 3. Nombre de personnes employées; professions et niveaux des qualifica- "’
‘tions; salaires, nombre d'heures de travail et rémunération. S

4, ‘“Matériel : grues, malaxeurs de ciment, véhicules de ‘transport;
’équipgment de terrassement, etc. ‘ -
75, ~Cardetéristiques des'travaux entrepris’:/co0ts des matériaux,

rentabilité du capital, techniques de gestion, régime de’financement. -

%7 2Nonbe"d'architectes et d'ingénieurs’ dispoiiibles.

7. .- Superficies urbanisées et.unités de logement construites annuelle2’
‘ment. ) '

8. ' Proportion de la capacité de construction actuellement utilisée.

o 9," Programmes de formation professionnelle : programmes de formation
5b§fq3apprentissage; charpente, magonnerie, électricité, plomberie, etc.

, 10. Production intérieure, consommation et importation des principaux
matériaux de construction. Le potentiel de production de matériaux de cons-
truction est chose trés différente des réserves disponibles de matiéres pre-
mitres essentielles citées plus haut. Une production efficace exige des élé-
‘ments tels que usines, de main-d'oeuvre et systéme de distribution.

11. Assistance technique et programmes de formation technique destinés
aux compagnies de construction : sélection du matériel, commercialisation,
analyse du marché, achat de matériaux, techniques de construction, gestion du
personnel et gestion comptable et financigre. S

FINANCEMENT DU LOGEMENT

11 est nécessaire de savoir s'il existe des banques et autres éta--
blissements analogues, quelles sont leurs ressources financidres et dans quelle
mesure elles sont capables de consacrer leurs ressources au logement. ' L'exis-
tence cu 1l'absence de ces établissements ou d'autres modalités d'épargne,’ -
telles que coopératives, sociétés mutuelles d'épargne et de prét, mutuelles
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de crédit, entre évidemment en compte dans la capacité du pays & mettre en °
oeuvre une politique du logement. La politique du logement accorde en: général
une trés haute importance & ces établissements et & leur fonctlonnement. ‘

1. Nombre et 1mportance des banques et autres établlssementa flnan-
citéres; structure organique du secteur financier. o

2. Volume des dépdbts a vue et des dépdts a terme; provenance des dépbts
(épargne volontaire, retenues & la source, versements du gouvernement, etc.).

3. Volume et montant totaux des préts.

. 4. Volume et montant des préts a long te:me’aullpggmgnt;bppnditipha de.
prét. ' S

5. Volume et montant des préts a cour@;tppmehh,lagpgpﬁtpy¢tion d'habi-
tations; conditions de prét.

6. Appui fourni par 1'Etat aux.établissements:financiers.:.réglementa-
tion, directives, programmes de garantie de préts et capitaux fourn13 directe-
ment aux fins de préts.

STRUCTURE FISCALE PUBLIQUE.

‘ 11 conviendrait, de disposer de données concernant la structure fiscale
du pays : quelles catégories d'imp8ts sont prélevés, de quels contribuables,
dans quelles proportions et dans quels buts les fonds sont utilisés. Il faut
connattre le montant des fonds de 1'Etat consacrés actuellement & 1'investis-
sement dans le logement ou aux facilités auxiliaires sous forme de préts ou
subventions, l'incidence de 1'impositian foncidre sur le prix des terrains-et
sur la spéculation immobilitre et les méthodes d'incitation visant & encourager
l'accroissement de la demande et de la production de logements. Ces données
devraient 8tre obtenues auprés des organismes compétents.

1. Total des recettes & tous les niveaux du gouvernement - centrel,
provinc1al et local.

2. Recettes & chaque niveau du gouvernement en provenance du secteur du
logement et de la propriété urbaine. Types d'imp8t : valeur foncigre, valeur
locative, vaieur immobilitre, etc. Mé&thodes d'imposition immobiliére, recettes
flscales en provenance de l'aménagement des terres, recettes en provenance des
charges d'utilisation du logement.

. 3. -Incitations flscales destinées & accroitre (ou a ralentlr) la de-
mande et la construction de logements : abattement 2 la base, etc.

4. Dépenses en matidre du logement et d'aménagement des terres.



REGLEMENTATIDN ET LEGISLATION EN MATIERE
DE 'LOGEMENT ET D'AMENAGEMENT DES TERRES '

;tﬁ ;Normeszdu b&timent résidentlel le cas échéant.

??r ;Codee ou normes de l'occupation de logements.

3o “Planification matérlelle, le’ cas échéant date et portée des playsa
fconcrets de développement de grands centres urbalns. '

4. ‘" Réglementation de ‘Zondge, régime des permls de construction et
procédures d'inspection des b&timents.

5. Léglslatlon permettant la planlflcatlon, le cas échéant

6. . Structure gouvernementale exlstante de réglem@qtatIQD’;Q?-fiﬁﬁﬁ?é&;
{ment et de product1on du logement ' : A
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