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La Troisi~me Confdrence sur I'Habitat en Afriqtue, sous les auspices de l'Agence des Etats Unis 
pour le Ddveloppement International (AID), a 6d tenue i Nairobi au Kenya. La Kenya National 
Housing Corporation, le Ministry of Housing and Social Services et le Nairobi City Council en ont 
6td les h6tes. La premibre conffrence avait cu lieu en Cte d'Ivoire h Abidjan et la seconde au 
Zaire a Kinshasa. 

Cent six reprdsentants de quatorze pays africains, d'un pays du Moyen-Orient et de quatres agences 
internationales se sont renclus h Nairobi pour assister ]a confdrence. Quarante-neuf reprdsentants 
d'organismes du Kenya dtaient aussi presents. 

Le th~me principal de la confdrence dtait "Habitations pour les ddfavoris6s" et dix rapports ont 6td 
pr~sent6s en six sdances de travail. Ces sdances ont servi de catalyseur * de nombreux dialogues 
utiles; on a pu en juger d'apr~s les allocutions sornmaires de tous les pays la fin de la conference. 

On peut dire, en se basant sur l'enthousiasme g~n6ral et le consensus, que les r6sultats fructueux de 
la conference ont W tr~s encourageants et ont pr~pard le chemin pour les programmes futurs. 

AID est content d'avoir contribu6 en partie au succ~s de Ia confdrence sachant bien que tous fes 
participants doivent apporter leur contribution pour maintenir l'atmosphre et le dialogue fort 
professionels qui ont dtd atteints. 

Peter Kimm 
Directeur de l'Office du Logement 

Agence pour le Ddveloppement International 
Washington, D.C. 
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SEANCE D'OUVERTURE 

Prdsident: M.S. C. Ayany, Directeur gdn6ral 
Corporation Nationale de l'Habitat, Kenya 

DISCOURS PRONONCE PAR SON EXCELLENCE TAAITA TOWEETT, MEMBRE 
DU PARLEMENT, MINISTRE DE L'IABIT/ 'ET DES SERVICES SOCIAUX. 

Chers lnvit6s, Mesdames, Messieurs. 

1. Je me sens vrainient trbs horior' do rn'adresser ,ivous aujourd'hui ,iI'occasion de l'ouverturedc la Troisigme Conftrencc Africaine sur I'llabitat. C'est un honneur pour le Kenya, rant quepays. que Nairobi aitet6 choisi comme 
en 

sit~ge do cette importante rencontre. Nous attachons unegrande importance i cotte conitrence parce quo des qouestions d'une importance cnicialeproblemes diabitat, stir lesnon setilrnont anl Kenya, mais sur tout lecontinent, y scront ddbattues et lesrecommandations positives formtloes, si appliqudes. pourraient amdliorer Ics conditions d'habitatdo la grande majorit6 de nos populations urbainos. 

2. Les deux coni'drences prdcddentes tenues rcspectivemnt
Kinshasa S Abidjan en ('6C d'lvoire et 5au Zaire ont tourni leforum pour passer on revue lesdrietx du probkmc do logement etNairobi est trLs fibre d'&tre lesibge pour 1a continutite dc cot Mciange d'id6cs ot d'expdriences. UnComitd do Travaii compreiant la Corporation Nationale du Logement dU Kenya, les reprdsentantsieI'USAID, lc('onseil Municipal ieNairobi et Ic Miistrc 
sont iel'l labitat et de; Services Sociaux seoccupes des dtails relatifs U I'o-ganisation ielaconfdrence et 'USAID s'est chargdfinancemont de to totI'op&aion. duLes dclegatiolns dO pit,.,ievingl pays at'ricains ont dtit invitsesparticiper .S fa conflrence ainsi quo los observateurs venarit des organisations et des gouvernements

intdress Is t monde enier.
 

3. Mon ,linist.re et tottt ICgoVe roelnlent do Kenya sont hentreux de mentionner et ierappolertitLecC pay's a grall(tenet ht 1lWici6 des investi. o.eents d'USAID1USS 15 .0 00.000) pour le fiiiancenient ties logecnts 
do I'ordrc de KL:,.800,00 

Nairobi. des gtoupos 6conorniqueent faibles alerestant ira S ,'i'tres villes ot muti icipalitds Lil Kenya. A Nairobi, environ 2.800 unitesdihalitation seront construtiles ' un prix do revient moyen de K£i1.620 par unit,5. Dans d'autres;.oncs. 1.400 tni tiLseront constrttites . on prix de revicn
L'ach'voineti moven do KLI .645 par uniit6.eoces prjets subvctntion,es par USAID pernlettrait ieparcourir un bon boutchetnin ievers lesotlakgenient des penuries critiques ieIogonlilt qit,: en trainnotre pays est de
tr:vcrser. part ictl l eI dillS It;Zones urbaines strpeuplses. 

4. J'ai le 'ernle c,,io)ir (U0 dttrant Ics sept prochains jtUrs, lesI)616guds prendront letemps devisite et voir le.idit''ren Csprojets d'ahiaiation dstinsS aux groupes oLepetits reventis S Nairobidns se:environs, y compris les projets do 
et 

IUSAI D. Mats 6tant donn6 (jOe je m'occupo aussi desServices Sociaix iece pays. je me pemets do consciller 5 chacun d'entro vous do ne pas passertout vltre temps dans les logements et S l'int'rieur. Sortez et voyez les atitres aspects do notred'vehoppenent y compris notre culture, nos animatn.x sauvagos, etc. 

5. Regardant de plus pies los trvatUx do cette conrtirence, je remarquediscussions sera tie"l:ournir til il, 
LicIC theme do VOS

Cantx Pativres". cCque (Iats Ic cadre ti ce Clinie, des rapportsseront pr6sent5s et des discussions atiront lieu str les points suivants: 
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(a) Programme d'habitation 5 bon marchd 
(b) Planification de programmes d'habitat y :ompris sites et services
(c) Disponibilit6 dc terrains et coot du terrain: normes, recouvrement, participation des 

citoyens, etc. 
(d) Innovations techniques, rdseau d'tgouts et rdseau de distribution d'eau 
(e) Sources de financement. 

6. Je dois dire quc c'est avec plaisir que je remarque que le theme retenu par les organisateurs dela conf6rence es, un thnihe dont ]a porte permet d'envisager tous les diffdrents aspects desprobldmes associds a la question de fournir un toit aux groupes economiquement faibles de notre 
population urbaine 

7. Depulis quc le Kenya a obtenu son ind6pendence, politique anotre W celle de donner Achaque citoyen un logement convenable un prix qu'il peut s'offrir et malgr6 les difftrentescontraintes financibres, d'organisation et adininistratives qui nous ont ernpichU de rdaliser tout ccque nous souhaitons dans cette direction, YeKenya est ndanmoins en train de faire dc constants etd'inexorables progrbs pour atteindre cot objectif. Pour garantir que nos fonds limitds soientemployds pour venir en aide aux personnes les moins capables d'acqurir pai icurs proprcs moyensun logement satisfaisant, tous les fonds fournis par nos pr6visions de d6vloppement pour I'habitatpublic sont rdserv6s aux unit6s de moins de K£1.200 chacune. Ceux qui aspirent avoir unlogement dont le prix d6passe cc chiffre doivent s'adrcsser aux agences non gouvernementales oupara-gouvernenlentales telies clue la Compagnic de Financement du Logement du Kenya, la Soci6t6de Construction de I'Afrique Orientale, ou les lanqucs Commerciales pour obtenir I'aide financire 
dont ils ont besoin. 

8. Je suis content et encourag6 de noter quc vous envisagerez les m6rites du site et des servicesainsi que I'am~lioration des zones d'dtablissements Yumains non autorisds, 6tant donn6 que legouvernement du Kenya attache une trs grande irnpor~ance ces deux approches comme movensde nduire les problhies de logement bon En dea march. raison Y'expdrience dans Yardhabilitation et le r6tablissement des quartiers non autoris6s des communautds pauvres dans denombreuses parties du monde, de nombreuses personnes concerndes par la question de logement,
tels que les dd1dguds rdunis ici aujourd'hui, ont repris en consid6ration Yepour et le contre de lad6molition A '6chelle totale et 'dtablissement aillers des populaions car dans de nombreuses
circonstances, cette pratique a donnd lieu A des myriades de Y,,oblcmes particuli&ienicnt de
 
caractbre sociologique.
 

9. 11y a donc un concensus croissant de 'opinion parmi les planificateurs d'habitat comme quoi
nous devrions accorder plus de consid6ration aux possibilitds d'amYliorer 
 les quartiers d'dtablisse­ments humains et ceci afin d'6viter le bouleversement des communautfs et de ddranger leurbien- tre social in6vitablement produit par la destruction de leur environnenent iabituel. Vousserez intdress6s d'apprendre qu'une dtude de ces probYnmes spdcifiques est en cours au Kenya dansles trois villes principales de Nairobi, Mombasa et Kisumu. Nous espdrons quc les rdsultats obtenus 
nous permettront de mieux comprendre les options dont nous disposons. 

10. Je vois aussi qu'il y aura des rapports et des discussions sur les innovations techniques. C'estun sujet trbs important, particulibrement 15 o6i il s'agit d'offrir un toit aux pauvres, et qui intdresse
beaucoup le Kenya. Le coot trbs dYevd en oeuvrede la mise des services comme les dgouts, Yadistribution d'eau ct les routes nous a men6 ,Aporter une attention toute particulibre h ccproblYme, et mon Ministbre a contribu6 A obtenir les services d'un expert en mat6riaux deconstruction et d'un expert d'unitd de d6veloppement de l'Universitl dc Nairobi, chargds d'dtudier 
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le moyen de rdduire les coots la fois des services et de la structure inmme des maisons. Lorsqueje
vous dirai quc les coots des infrastructures physiques pour les zones d'habitation peuvent aller du
tiers ,ila moiti6 du coot total, vous reconnaitrez avec unmoi qu'il y a l'a domaine de recherches 
qui commande notre plus grande attention. 

11. Enfin, je vous fklicite d'avoir accordd du temps aux prohlbmes de sources de fonds. EnI'absence de subventions, les fonds que notre gouvernement est en mesure de mettre , ladisposition dc l'habitat i hon march doivent tre prts aux Autoritds locales "i5-1/'2',,;sur linepdriode de 20 ans pour l'occupant-acheteur, et 40 ans pour Lne maisoll de rapport. Lorsque les
autres coits snpplmcntaires pour couvrir les frais d'administration, d'entreiien, dc non loyersout dtd ajoutds, ilen rdsulte une charge imptde " l'occupaiit s'dlevant a I I-I/"(et plus.CommC 
nous tentons de prdvoir et allouer des habitations pour des groupes 5 reve,-is spdcifiques, ilestdvident que le fardeau financier 6te quelque chose aUx dimensions ,2t"ila qualitd des unitds 
d'habitation qui peuvent tre fournies IlUn groupe de revenus donnds. 

12. Foutes recommandations ou r6solutions que laconfe6rence pent ddgager et (lUi offriraient des moyens viables et pratiqucs de remddier cette situation, par I'identification des sources de fonds
(li scr,:,ent disponibles 5 des termes plus faciles, seraient extrimenerlt importanites el bienvenues non sculenient pour leKenya, mais aussi, je snis sir. pour les nombreux pays represewdtts icianjourd'lui. Jesp6. plie les recomnimandations qui se d6gageront de cette conffternce sc rdv&leront
utiles nos pays respectifs. Sovenit ces recommandations tendent a tre inises de c6(ue pour n'apparafitre que dans nos archives avant mnile qii'lles aient it6 dtudi6es et maises en WLuvre par les 
personnes intdressdes. Faites. je vous prie. que cc nc soir pas le cas des rdsultats obtenus par cette 
importance confdrence. 

13. Pour conclure. ilest mon devoir, arriv i cc point, d'tendre cordialkmenit une fois de plus labienvenue "iious les ddl6gus et autres personnes k.]ui participent "cottc t'onfdrence. J'esp&re que
vous aurez des discussions frtctuenLses el Ln agr6able sjour an Kenya. Et pour cetix qui parlent
frantais et qui sont icipour lapremiL.rc fois: 

-11est 6vident (ILl'an Kenya et 'iNairobi. ily a beaucoup de choses pour les visiteurs.
Nous donnons qucilque chose nais vous devez cherchier les autres choses VOLIS-IeI1nes.'-

Avec ces quelques rerlarques, Mesdames et Messieurs, la Troisi~iie Conllfrencc USAID/Africaine 
sur I'llabitat est ddclare ouverte. 

Merci. 
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DISCOURS PRONONCE PAR SON EXCELLENCE L'AMBASSADEUR DESETATS-UNIS AU KENYA, ANTHONY D. MARSHALL. 

Yeraltischir signifie ville souterrcine en turc. Laissez-moi vous conduire, pour un moment, ACappadoccia au centre de )a Turquie, aux deux villes souterraines: Kaymakli et Derinkuyu. Alorsqu'il y a plusicurs passages pour entrer dans Kaymakli, celui utilisd habituellement se trouve danslapartie supericure d'un versant d'un mont rocheux. A cause de la formation rocheuse, les entrdessont bien cl6es. Kaymakli a W creusd dans la terre, de lam6me faon que procdent les taupes,par les premiers Chrdtiens (200-400 A.).) qui fuyaient les Byzantins. On pense qu'clle avait septniveaux (dtages). Les tunnels (rues) el les pieces (habitations) ont 6td ddblaydsjusqu'au quatri~meniveau et l'clairage dlectrique Ya 6td installd. Souven:, ilest possible de voir d'un niveau Al'autre.A chacun des niveaux ily a des pidces destinies aux diffdrentes activitds d'une famille. Une pieceest tout A fait reconnaissable comme 6glise avec des croix sur Ies murs, un autel creusd dans lerocher et une dalle centrale probablement utilsde pour prier. Des niches dans les murs des rues etdes habitations sont obscurcies par lacombustion de I'huile. Une piece servant AI'emmagasinageau quatridnie niveau adjacent au tunnel inter-ville, est clairement d6finie par les marques laissdessur les murs oOmles uines de vin reposaient et par les fragments de poterie. Dans un autre magasin,
le vin a dt6 fail et les grains conservds. 11y a des tombes, des chanibres Acoucher et des cuisine,.Les chambres ilcoucher contiennent des niches Alit rectangulaires enc'dstrds dans lcnour. Ces troussont s;tnds Aplusieurs pieds du sol. L'entrde d'une cuisine a une large porte de granite. On peutaisement reconnaitre les 5itres ainsi que les pierres o6mles animaux ont dtd abbatus. Les puits d'a6ra­tion sont encore en mesure de fonctionner. Exception faite de quelques tunnels or il faut secourber le dos ou marcher les genoux plids, on n'a ni le sens de clauistruphie ni l'impression demanquer d'air. Si on met le feu i un journal et si on lejette dans une conduite de ventilation,comme je I'ai en enfait, il y tombera tourbillonnant et flambant avec violence jusqu'A qu'ilccdisparaisse de vve avant d'atteindre le fond, beaucoup plus bas. I1y aaussi des puils o6i ilse trouveencore de I'eau. Les passages et les entir-es ont des portes (des dalles de cinq pieds ou plus grandes


que I'on met en position voulue en poussan,, cachant ainsi lepassage.)
 

!1y a un passage de 9 kilom6tres allant de Kaymakli a laville souterraine voisine de Kerinkuyu. 

Bien que Derinkuyu soit aussi une ville sOutertaine, elle est tout A fail diffdremte de Kaymakli. Lefait le plus important est qu'on pense qu'eIle date dU 8i~me on du 9 i6me si6cle B.C. I1y a onze
niveaux connus, bien que les d6bris accumulds par le temps aient dt6 ddblayds seulement jusqu'au
septieme niveau._Oil dit que la ville poss6dail 50 puits d'adration. chacun d'eux de 100 mitrcs deprofondeur. La plupart onit 6t6 emblayds an niveau du sol mais peuvent 6tre facilement identifi6s.Un de ces puits est part iculi6rement intdressant car on croit qu'il remonte A I'poque des Ilittites.
Une des particnlarilds 
 des puits d'eau Derinknyu es: que certains, comme celui que j'ail'occasion de voir au septihme niveau, comm', lCi'liI sotus terre 
eu 

sans accbs A lasurface, ceciprotdgeant les habitants contre I'empoisonnement de leur can pendant les p6riodes de sikge. On pense qu'au moins 50.000 personnes vivaient ii I)erinkuyU. 

Kaymakli et l)erinkuyu dtaient des conIulnaults urbaines. Le style de vie y tail
616memitaire. lesndcessitds simples, essentielles el utilitaires. Aujourd'hni nos styles de vie varient de pays en payset se diff6rencient m6nie AI'int6rieur du pays. Nous devons servir tons Ics besoins, etlaidalisation
des besoins d'un segment de lapopulation affecte beaucoup ceux d'uni aLre. 

Nous sonimes encore 5 larecherche du modeste, de 1"61nmentaire el du fonclionnel pour salisfaireles besoins croissants des populations urbaines e/ilfaul tenir conple d'mi des facteurs ICs plus
importants: Asavoir leprix. 
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Votre groupe se rdunit aujourd'hui pour se concentrer sur les problfmes de logement des groupesdconomiquement faibles. L'accent est mis sur l'dtablissement des programmesinnovations d'ordre technique et les probl]mes de mise en oeuvre. 
de dessin, les 

Fournir un logement convenableAla population du monde est une tiche 6norme. 

En ouvrant cette Troisi~me Confdrence sur I'l-abitat, j'esp~re que vos ides concernant i'dtablisse­ment des programmes et I'analyse des coots seront innovatrices et que vos rdunions seront
profitables. 

"'" ': ~~................. ......... ""-"L-,'
 ~~ 

OLJVERTURE DE LA CONFERENC 
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D'AUTRES DELEGUES A LA SEANCE D'OUVERTURE
 

4ILI6. . . , o . . . , - : . 



SOMMAIRE DE L'ALLOCLUTION PRONONCEE PAR PETER KIMM, DIREC-TEUR, OFFICE DU LOGEMENT, AGENCE POUR LE DEVELOPPEMENT
INTERNATIONAL, WASHINGTON, D.C. 
C'est avec plaisir quc je vous souhaite la hienvenue fi la Troisime Confdrence Africaine surI'Habitat, tenue sous les auspices de I'Office de
International. !1 est 

I'liabitat de i'Agence pour le D6veloppementd'un honneur tout particulier de prendre la parole devant VOs dans cettemagnifique ville et dans cc centre do conffrence do Kenyatta qui est vraiment spectaculaire. 
Le thtrme de la confdrence 
d6savntag6s", 

dc cette arinne-ci, "Habitations pour les groupes dctooriqucInrItest d'une importance toute particuli6re a AID vtu que les bdnficiares ultimes dotoute assistance aux pays 6trangers offerte par les Etats-Unis doivent appartenir "a la clasjedconotnique ddsavantagde. 

Lors des premi~res annd6Ls du programme de Garantie de Logement, notre objectif pricipL, dtait leddveloppement d'institutions de financement d'habitations. En 1973, I'acte d'assistance 6trang&rcd'AID a 6td complkternent revu pour d6terminer quels 6taient les principiaix b6ei6ficiaires de nosprogrammes d'aide ttrang&e. Les lignes de conduite qui ont 6t6 6labordessuite 5 la revue critiquedu C'ongr~s 6taient bien claires, les directives donn6es 5.All) 6tant que les hNif"iciaires ultimes duprogramme d'assistance 6trangere de, Etats-Unis doivent dppartenir aux classes d6tfavorises. ,savoir les pauvres du secteur rural et urbain, des pays en vole de d~veloppement bdneficiaires. 

En appliquant cc mandat ;ILprogramme de Garantie do Logemeit. on de nos premiers efforts adt6d'essayer d'identifier les groupes a rev.nus faibles. En f'iisant cola, nus avons adopt,; ]a normaearbitraire que les families tombant sous tres
les niveaux do revenus movens constituaient les pauvresurbains et que tous les programmes de Garantie de Logement devaient ,tre destin6s 'i ccEn appliquant cc ,:-itre pendant les deux derni, res annees, 

niveau. 
nous avons d6cottvert que les revenusMoVens 6talent reoarquablement semblables de ville en ville. Ils varicnt entre USS 100 et 150 parmois, autrement di, d'environ USS1 .200 'i SI.500 par an. En utilisant I'ancienne formule de 2 5 3fois le revenu annucl comme dette maximum pouvant etre premise pour tne hypoth, qu., on pettvoir que I revenu moyen perniettrait l'achat d'une habitations cofitant environ de USS2.000S4.500. La moyenne les revenus ,d',Ine famille africaine, qui est d'environ USS100 parpermettrijit I'amortissement mois,d'ne hypoth&1 ue d'environ US$2.500 . S3.000. Et, cc (lont nousparlons, cost d'essayer d'atteindre autant de gens (1t1e possible tombant sous le ,iveau de revenus

rlpoyens. 

('cette analyse. jointe au taux do croissance ddmograph;-,ie effrayant des villes du mornde ertier,particuliirement les villes des pays en vuic do d6velopuement, prdsente un d6fi jlsqua', pr6sent sansprdcdants. En Afrique, le taix de croisswnce do la plupart des villes importantes varient de 5 1101, par an et par consequent, !a population a dobld en a deux fois le noruhre do logements, d'emplois ct 
, peu prbs 15 ans. Le concept do pourvoir 

comprendre, ndanmoins c'est 
d'6coles on seulement 15 ans est di'ficile ,bien la triste v6ritd. Ce ne sont pas des questions que I'on petitrdsoudre , I'aide des vieilles solutions utilisdes ailleurs. Personne n'a jamais confrontalpro'fl cnes do I'ordre dont nous avons , desfaire face aujourd'hui, et donc nous n'avons aucun rec.3t~rsdu point de vue expdrience. 

Un des besoins cruciaux de cc phlm:e:,(..ae d'urbanisation est le logement. Pour la plupart des gens,une habitation constitue le but pji. ipal d'dpargner qu'ils ont clans leur vie et pour tous, sauf lestrbs riches, l'investissement qu'il, font dans one habitation sera la composante principale do lavaleur rdsiduelle qu'ils auront acquise au cours de leur vie. Or, malgr6 ces faits bien connus, lesproblmes do logement et d'dtablissernent humaiu n'ont requ qu'une tr~s basso prioritd dans le 
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ddveloppement communautaire. Les programmes de plknification nationaux d'un grand nombre dcpays en voic dc d6veloppement n'ont attach que peu d'importance hia stratdgic de I'habitat auicours de leurs efforts d, d6veloppement et par cons~qucnt, les problhmes s'accroissent. 

11esi intdressalit dc noter comment les villes ont 6td capables de faire face 5 cette croissance etcomment on a pourvu at, logement. Prenons les programmes d'anto-assistnace. Si ces programmesort rdussi, c'est parce quce les logements n~cessaires ont 6tc construits par ceux qui avaient lcurspropres inlerts 5 cceur. Ces gens habitent maintenant dans des habitations que d'autres appellentbarraques, taudis, squatters. Pourtant, ces unit6s de logemenit reprdsentent tine des sourcesprincipales d'haibtation pour tn tr~s grand pourcentage des habitants des pays ei voie dedveloppement. Un des programmes ilue rious avons trouv6 e qui r6pond aUx besoins des pauvresurbains est le finaocement pour I'amdlioration des taudis et des squatters et particUii~rement enfournissant de meilleures roLt'1s, de I'eau Ct des dgoUts ainsi qu'offrant des eniprunts potrI'am61ioration des habitations et d'autres services coinmunattaires qti ]ctr permettent d'ani6liorerla qualit6 de leur vie. Un autre programme Lie (arantie de logement, cc sont les projets sites etservices.-qui, en tin certain sells, cssayent de mettre le gotiverneni lt tin pas en avant par rapportan d6veloppement des squatters, ceci el fournissarit ies terrains et les infrastructures offrant auxgens Lin endroit on construire cur hogis. ('es programmes, avec tin minlimum de logements publicstraditionnels rdpondant aiix crih~res de la classe d6favoris6e, sont les types de programmes financdspar les pr~ts dtU programnie Lie Garan tie de Logenielt e qui se confrnrment atix lignes de condtiites 
r6 glementaires ctablies en NQ73. 

A mon avis. il y a 3 qiestions principales qui m6ritelt d'Ltre discutdcs ii cette confdrence. D'abord.il y a la question de politique d'habitat. Pen de pays au monde, et je n'cxclus pas le mien, ont despolitiques d'habitat biej conques, et je n'entrevois quc pen de possibilitds de rdussitc en cc quiconcerne les programmes d'habitat 5 moins quc les strat6gies d'urbanisation ne soient6tudi6es el que la politique ne soit clairement etablie, strat6gies et politiques 
bien 

en fonctiondesquelles chaclue pays ou vile peut opdrer. l)euxiamencot, la crdation d'organismes permanentspour que Ic travail soit fait--y compris I'dtablissement d'institutions de cr6dit qui rdpondront auxbesoins des pauvres urbailis. Troisicmement, il existe le besoin de crder des projets pilotes
spdcifiques, surtout du genre site et services et d'amdlioration des squatters. 

Ce sont les questions qti, "i mon avis, necessitelit tine analyse et des reponses bien 6tudifcs.Chaque pays doit preiidre ses propres d6cisions, puisquc personIne ne petit les prendre pour cux.Mais avant que ces decisions ne puissent tre prises, il sera n6cessaire de rassembler toutes lesinformations possibles, d'etudier la situation et de r6fl6chir aux cons6quences des ddcisions prises.C'est pourquoi nous esp6rons beaucoup que les discussions et ecliange d'iddes qui d6couleront de 
cette conference seront utiles. 
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APRES LA SEANCE D'OUVERTUREDe gauche A droite: M. George Matheka, M. B. S. Rihal, Dr. Odhiambo, M. P. L.Rurumban, M. S. A. Ayany, son Excellence Taaita Toweett, M. Peter Kimm, M. W.
Neal Goodson. 
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PREMIERE SEANCE DE TRAVAIL 
Pr6sident: Peter Kimm, USAID/Washington, D.C. 

Participants: S. G. Ayany, Kenya 
J. Mbogua, Kenya
A. Votaw, USA ID/C6te d'ivoire
 
Dldgation du Ghana
 

DEFINITION DU PROBLEME ET OBJECTIFS DE LA CONFERENCE
 
(Somninaire des remarques pat; Peter Kimm, 
 Directeur, Office du Logement, Agence pour leDdveloppernent International, Washington, D.C.) 
La sdance a di6 ouverte par Monsieur Peter quil'habitat 

Kimm a brivement ddcrit les probl~mes deet le r6le que joue I'AID. I1 a soulignd les objectifs de la confdrence dont leprincipal dtait "Habitations th~mepour les groupes 6conorniquement d6savantagds".problzme est aggravd par le En Af:ique cetaux de croissance de la population qui varient de 5 fr 10'7 par an.signifie que dans l'espace de quinze ans, la population aura doubl&. 
Ceci 

Les revenus moyens d'une famille africaine s'6lvent Aenvirons USS 100 par mois. C'est pourquoiun famille africaine ne peut se permettre qu'un logement Ie US$2.500 A$3.000. 
Monsieur Kiirm a mentionnd trois sujets qui mdritent d'ttre discutd:

1. Mise au point d'une politiquc d'habitat
2. Crdation d'institutions permanentes pour l'ex6cution du travail 
3. Projets pilotes spdcifiques. 

PROBLEMES DES CITES NOUVELLES 
(Sommaire des remarques faites par Albert Votaw, Directeur rdgional de logement, USAID/C6te
d'Ivoire) 

Les deux probmes fondamentaux inhdrents I l'habitat: les prix etMonsieur Votaw. il a soulignd 
les plans, ont 6t6 ddcrits pasdgalement les restrictions ou contraintes des logements h bonmarch. Les programmes site et services, par exemple, ne r6veillent pas, Acause de leur apparencepeu attirante, le sens de relations publiques de la part de nombreux politiciens.
 

11a aussi attird l'attention 
sur le fait que la plupart des regions n'ont mme pas de programmes de
logement addquats pour les personnes dont les revenus sont supduieurs la moyenne.
 
Une autre restriction mentionnde par Monsieur Votaw est la difficultd de recouvrir 
 les fonds des
groupes dconomiquement faibles. 
I1 a donnd alors de diffdrents exemples spdcifiques o6i les politiques officielles devraientmodifides sans qu'il soit tredemandd aux personnes de changer. 11y a, par exemple, une villecomposde de 75') de squatters et comprenant des rues, des alldes et des magsins. Cette ville existedepuis de nombreuses anndes mais elle n'est pas reconnue officiellement. 
Un autre exemple apport6 par Monsieur Votaw est un site mardcageux o6 Ln stade allait tre biiti.Ce site est maintenant occup6 par des squatters qui I'ont combld A la main de plus d'un mtre deterre. Bien qu'il soit le lieu d'habitation de plus de 50.000 personnes, sur les cartes et lesdocuments officiels il est toujours un quartier "non autorisd". 
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LOGEMENTS POUR LES ECONOMIQUEMENT FAIBLES
PRESENTATION D'UN RAPPORT PAR LA DELEGATION DU GHANA 

Introduction 

Le logement dtant une des ndccssitds fondamentales de la vie, le gouvernement du Ghana accepte
la responsabilit6 de fournir des habitations addquates sa population pour satisfaire non seulement
les n6cessit6s physiques et biologiques de I'homme mais aussi pour en garder sa dignitd et enamdliorer sa vie. Le gouvernement a adopt6 cette philosophic fondamentale car ila compris que
certains groupcs de personnes sont incapables de se prccurer un logement addquat et d6cent pour
eux-memes et pour leurs familles. En vue de cet ob'wctif, le gouvernement a d6 intervenir pourarr~ter une situation en voie de d6tdrioration. Par cowdquent, ilu'est pas surprenant que leplanquinquennal qui vient juste d'&tre dlabord (1975-1980) par notre gouvernement place leproblbme
d'habitat au tout haut rang de prioritd. Nos programmes d'habitat dans les villes et les villagess'occupent de entibre et unela communautd considdration particulire est donnde aux d1dmcnts
sociaux, matdriels, d'organisation et de culture qui soutiennent la communaut6. Parmi ces 66ments on compte la construction des unites d'habitation, et des lieux de travail ainsi que l'installation de
services publics comme l'eau et l¥lectrit6. Ce rapport essayera tout d'abord de dfinir lesproblbmes de 'habitat pour passer ensuite i une discussion concernant l'exp6rience faite aussi bien que les projets en cours pour arndliorer la situation de ]'habitat pour les groupes ,irevenus faibles. 

Dfinition du problbme 

Le problrne du logement au Ghana s'est intensifid aprbs plusicurs anndes de ndgligence. Lespremiers administrateurs coloniaux ne considdraient pas le probleme de logement comme une desresponsabilitds du gouvernement. C'dtait sculement aprbs des ddsastres (inondations et tremble­
ments de terre) que le gouvernement colonial assumait Ia responsabilitd de venir en aide auxvictimes. C'est ainsi que laplus grande partie des groupes dconomiquement faibles vivent en
g6ndral dans des bidonvilles, des 6tablissements humains non autoriss et des zones rurales o6i il manque les infrastructures et les services publics addquats. Quelques-uns des facteurs fondamen­taux qui contribuent aux problines du logement sont premi&rement les revenus faibles pro-capita
par rapport au coot dlevd des matdriaux de construction et l'expdrience croissante de lapopulation, et deuxibmement l'augmentation rapide du taux de la population et le pourcentage
dlevd de migration qui introduisent des changements structurels Iepopulation et de tendances
d'dtablissements humains. Une analyse de ces facteurs est, par consdquent, d'une importance
capitale pour pouvoir 6valuer les programmes qui ont dt6 inities en viie d'amdliorer la situation du 
logement au Ghana. 

Croissance de la population 

Entre 1960 et 1970, la population totale du Ghana est passde de 6,7 millions ii 8_5 millions, c'est idire qu'elle a subi un taux de croissance de 27%. La population du Ghana est caracterisde pai sajeunesse. Alors que ceci implique une proportion 6levde de ddpendance de lapart des jetnes, sonimpact str Ia situation de l'habitat indique que cc groupe d'ge atteindra en peu de temps l'i ge de
mariage, crdant une demande pour leur propre logement. II faudra que lenoinbre de logements
disponibles augmente par rapport au taux de croissance au cours de Ia prochaine d6cennie si l'onveut que Iesnormes de logement soient au moins maintenues. Des programmes de planification desfamilies aident donc i contr6ler la uemande en nouveaux logements. En plus de ces programmes
de planification, cette demande peut &tre efficacement contrl6de par lar6duction du moovement 
des populations d'unc localitd iiune autre. 

II 
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Migration 

Grce !i la modernisation, au Ghana, comme dans les autres pays en voic de d6veloppement,
West que dans quclqucs centres urbains quc sc trouve le plus grand nombre d'emplois disponibles, 
exception taite de I'agriculture. Les avantages dcoromiques et sociaux qu'offrent les centres 
urbains ont cr6d des problbmes de d6population des centres ruraux, d'oi la migration dc la 
population vers les quclques ceaitres urbains. En 1Q60, oi a estim6 qu'environ 23. do la 
population du Ghana vivaient dons les centres urbains et quo les 77',1 restants vivaient dans les 
zones rurales. On a estimd dgalement que dans les zones rurales le taux d'habitation 6tait moillour 
quc dans les centres urbains. l)epuis ces estimations, l'urbanisme dans le pays aavanc6 si vite qu'c'i 
1970, le pourcentage des habitants ur'hains s'est accru i 29/,. En so basant sur les tondances 
actuelles, on peut estimer qu'en ,I90, lc taux d'habitants urbains pourrait repr6senter jUs(u'i 36':; 
de la population. Les prolbk:mes inhidre ts , un taux do croissance si levd tournent autour d'une 
demande excessive on logements dans les quelques centres urbains o6r les migrants s'tablissent. 
Cette crise do logements addquats tend ii so r6soudre d'elle-m;ne tar la cr6ation d'6tablissenents 
humains non autorisds on do bidonvilles. La crdation do bidonvilles semble donc tre la rdponse
naturelle ii la demande on logements do Ia part dos groupos 6conomiqucment faibles, ct bien quo 
ces zones manquent souvent do nombreux avantages urbains et qu'il n rdsulte title les conditions 
do vie et do logement restont tr;s insu ffisantes, il faut remarquer tontefois qluo les bidonvilles 
permetent aux families do petits revenus do trouver un toil o6i vivre ,i un prix qu'elles peuvent 
s'offrir. 

Ce qui est directement li6 au problnie do bidonvilles. c'ost le nombre do personnes de petits 
revenus qui vivent dans les 6tablissements humains non atitorises et dans les villages. La plupart do 
ces logements sont mal contius et mal construits et. dans bien des cas, les environs manllucnt des 
infrastructures principales et des services publics n6cessaires pour mener tine vie convenable. 

Etant donn6 quo lo Produit National Brut est d'environ US$2.500 millions et que les revenus 
moyens pro-capita sont do USS270 on 1976, on peut conclure quo la grande partio des habitants 
du Ghana gagne moins do USS 1.500 par an et fait partic des groupes ddsavantag6s vivant dans les 
conditions do vie 6numdr6es ci-dcssus. A cause do ceci, ICgotivernement s'efforce de fournir des 
logements pour ces groupos et ceci face aux cofits croissants d-s matfriatx do construction. 

D'aprbs cette analyse, on peu conclure que les programmes tels tl:.e la planification des families 
pour contr6ler le taux do croissance dfmographique et les programmes do ddveloppement rural 
pour ralentir la migration vers les centres urbains peuvent tous influencer indirectement 
l'arilioration do la situation (ic l'habitat. I1est donc n6cessaire d'examiner des programmes do 
planification des families et des d6veloppements ruraux atu Ghana on vue d'am6liorer la situation 
des logements. Etant donnd quo 70',. do la population du Ghana wit dans les zones rurales, toute 
dvaluation significative des programmes d'habitat doit commencer avec une discussion sur I'habitat 
rural. 

Habitat rural 

En 1971, le Service de ldveloppernent de I'habitat rural a dtd crdd en vue do corriger le 
dsdquilibre do ddveloppement existant entre les zones rurales et les zones urbaines. Le 
gouvernement veut crddr do bonnes 6coles, des installations sanitaires, des emplois et d'autres 
avaitages sociaux dans les zones rurales. Tout ceci vise ,5 amdliorer les conditions de vie de la 
population et A contr6ler Ia migration vers les centres urbains. Ce service entreprend des projets 
pour les communautds rurales par l'adoption des syst~mes d'auto-assistance, mettant ii disposition 
de I'assistance technique pour les projets non financds par le service. Grice an syst me pilote de 
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construction pour petits revenus, ce service a cr66 dans les zones rurales des logements coopdratifs 
et a construit des unitds de logement h environ USS2.000 chacune. Sous ses auspices, il offre aux 
participants 6ventuels un programme dducatif sur les logements coop&atifs et dirige des socidt6s 
existantes ou approuvdes. Dans tous ces projets, le service fournit de i'assistance technique ainsi 
que l'utilisation gratuite des 6quipements. 11encourage aussi l'utilisation des matdriaux locaux 
pour la construction de logements. 

Syst~me du pr~t pour toiture 

En plus des syst~mes d6crits ci-dessus, le service fait appel aux populations rurales qui ont ddj, des 
connaissances traditionnelles de construction pour construire les logements sauf le toit et les aide 5 
demander I'assistance au gouvernement pour la toiture. Les statistiques montrent que 2.000 
societds ont drt assistdes pour la toiture 5 un coit total de USS 1.6 million et tiUe chaque annde, 
environ 30.000 unitds sont construites en diff~rents nmat6riaux dans les zones rurales. 

Logements bon march6 

Le gouvernement du Ghana, qui a pris le pouvoir en 1972 (janvier). voulait tellement am1iorer les 
conditions de vie qu'en plus des activitds tiu Service pour le I)veloppement rural, il a iiliti6 ,I 
programme intensif pour amd1iorer les logements ii hon march6 et ceci , til cot de USS10 
millions pour la construction de logements 5 hon march. Ic prix tie chacun '&1cvant i environ 
S4.000. Tous ces logements a' bon march 6talent situ6s dais les zones rurales halbit6es par les 
comnmunautcs pauvres. Ell tout, tin total de Q70 logenents ont 6td constrti-its penIdant la premi&er 
annde et 2.750 pendant la deuxime ann6e dais toutes les rtgions til pa;y.S. 

II est important de remarqUer que pendant cette periode. les installations d'aprovisiotiinctmit ei 
eau et en dlectricite ont aungment6 respectivement de 33'; et de 43';. 11y a en dgalenent tine 
extension semblable des services de santd et d',ducation ainsi que la crtation de petites industries 
(comme par exemple le traitement de l'huile ,Ie palme) dais les conmuna tes rurales. 

Mon Gouvernenient est certain que le logement i bon niarch dains les zones rtlrales devrait tre 
consid&r conime tillmllyelld'amlliorer I'ernvironnemet elcollil e ouverture tie t01 ouC'ti des 
activitds &ononliqtles. ieic tlue la rtvolttion agricole entreprise atujourt'hi dans Ic pays. 

Jusqu'ici, la disctissiou a skfuligll .., phiis pour le coutrol i tti lux tiC croiSaitCC tie Id ptOli)ultiOll 
et du taux de migration ties zonaeS iirdes vers les zones urhaiuies. Oil a dii qie ces deux facteurs 
apportaient des changenints struCturels dimographiuLICs et aggravaien t i SItiuatiOi de Ilhabitat. 
On consid&ce donc qtliU'UC anhioration ' 10ong eile tie la situtain01 tie 'habitat pour les groupes 
economiquemeut Caibles derait prendre en coiisid&ration Ila plaiil'ication des fainilles et le 
ddveloppeilent rural. 

En mme temps qti'on fait tics efforts iour 2md iorer los contditiols de vie dans les zones rurales 
afin de stabiliser la population, on a cntrepris des projets de coistructioi de IgclelIts pils 
ambitiCtix dans les zones urbaines pour amdlorer Ics conditions de vie des inigran ts. I)a us cc but 
uuiS pr~terons attentitu ai\ fonctiolls des organ ismes d'tat responsahles des projels tie ogenIlentis 
destlints aux groupes tie petits revenus. 
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Habitat urbain 

Au ;hana, I'habitat urbain pour Ics groupes dusavantag6s est principalement dans ie; mains dedeux organistnes d'6tat qui sont activement impliqu6s dans Ic logernent des personnes:Corporation lad'Etat du Logenient et la Corporation du Dveloppement TEMA. Ces deuxorganismes ont construit des unit6s de location g6n6ralement subventionn6es par Icgouvernement.Les types dc construction varient de maisons i appartemcnts dc 4 dtages avec escalier ftdes maisonjumelles. En plus de ces organisines dl'tat, le gouvernement et de nombrenses Societ6s fournissent
Atleuis employs des habitations subventionn6es. 

Corporation d'Etat du Logement 

C'est ii ]a Corporation d'Etfit du Logement qui ilincombe dc fournir des logernents a lapopulation. Cette Corporation a dtd fond6c dans Ic but d'augrnenter lenombre disponible de 
Iogements an Ghana. 

A I'hcure actuellc, laCorporation dirige plus de 20.000 habitations modernes de tous types danstoutes les capitalps rdgionales et ie districts. Do cc nombre, plus de 10.000 sont des unit6s delocation. parce que lap0olitiquc de laCorporation tient comple dU fail que les gron pes Ics pluspan vres, qui constittent Ic plus grand pourcentage des travailleurs de lanation. tic son t pas enmesure de posseder des iogements on de se loge cux-rnnics. Donc, laCorporation d'Etat duLogernent demande un loyer de USS5.00 par mois pour un appartement d'une pi~cc et deUSS 10.00 par mois pour un appartement dc deux pi&ces dans un g'oupc d'appartements avec toutleconfort moderne. Bien (tite a Corporation d'Elat du Logement op;re partout dans le pays, iltine vaan tre aglence de logement qui n'est situ6e (ite dans un scul endroit. II nen reste pas nioins quecette derni&re a r6alis6 des travaux importants. 

Corporation de Developpement TEMA 

Ce qui constitue Ic projet Ic plus aniambitieux entrepris moyen de fonds publics, c'est Iaconstruction de ]a Commune rdalis6cTENIA. par laCorporation de Ddveloppement TEMA. Entant qu'organisme re;ponsable de l'exdcution projetsdes diabitat du gouvernetnent. cetteCorporation cst charg&e dn dveloppement entier de TEMA, Ic premier centre urbain consciem.
 
ment cr66 an Ghana.
 

Quand ils'agit d,. construire tine commune industriellc urbaine moderne. I'objectif principal de laCorporation est de fournir leplhs grand nombre de logements aux dcoiiomiquerent faibles. Lestock de logernents en fonction des revenus est compos6 comme suit: 

Revenus 61ev6s - 625 oi 6 
Revenus moyens - 62 1 oti 5'7 
Revenus moyens faibles - ou4.745 27,"(
Revenus faibles - 10.369 ou 62'/ 

Subventions de Ioyer 

Les lovers couramment en vigueur sont d'ordre sub-&conomique et sont calculus en fonction dcI'habilit6 du locataire de Ies payer. Quand ils'agit d'unitds de logement pour les 6conomiquementfaibles, tous les Ioyers sont subventionn:i par la Corporation. On a estimi qu'environ 80.00090,: ou, de lapopulation do TEMA b6n6ficient des subventions de laCorporation, et ceci dans I'ordrede 30'; ct 50', scion de type d logement. 
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I1
est aussi important de mentionner que les locataires des groupes de petits revenus qui ont vdcudans des unitds de logement A louer pour une pdriode consecutive de 5 anspropri6taire de leur logenient sans faire tin versement initial gr5ice au 
peuvent devenir 

systme location-achat. Enplus de ces projets des organismes exdcutifs, d'autres projets, comme l'abitat coopratif, ontcxdcut6s pour les rnmcs groupes. 

Le logement coopdratif 

En juin I971, sous les auspices d'une Mission de la Commission Econonique d'Afrique, tin projetpilote de logements coopdratifs a ddinarrd d TEMA. 
La plupart des membres de cette coopdrative de constniction sont des comnterqants et des artisansde laconstruction, ayant des salaires fixes et constants.systhme dl*pargne intdrieur 

On leur demande de participer 5 tin:n plus de contribuer par leur travail Ailaconstruction des logements.La premire phase du projet pilote Li TEMA comprenait laconstruction de 21 foyers. Ceux-ci ontW achevds et allouts aux 21 membres en septembre 1973, au moment ofiles travaux de laphasesuccessive, c'est L dire laconstruction de 31 logements semblables, d6inarraient. A cause du succ~sde cc projet, des cooperatives out etd cr6es partout dans lepays. 

Methodes amdior~es de construction 

fons ces programmes sont soutenus par notre Institut de Construction et de RecherLhes ct par leIWpartment de Recherches sur I'Habitat de la VacuWt6 d'Architecture 5 notre Universitd deSciences et Technologie. Les membres de lafacultd eotreprennent des recherches pour rdduire lescottts et organisent des dnionstrations destindes :"arniliorer les dessins et 5 miCux citiliser ICsmatriaux de construction locaux dans laconstiiction des unit6s de logement IrAditionnelles. 
Ce qut est d'Un intr~t tout particulier, cc sontd6veloppemeni les r~sultats des reclierclhes concernant led'une industnie des thiles ct briques ct I'emploi du bois de construction pr6fabriquii
pour lacornstruction des habitations. 
(tiice i ]a croissance rapide de lapopulation el an taUx d'urbanisation, ildes su sera nucessaire de trouverltions innovatrices. Pour faire cos recherches. ilfaUdra de ]'aide financiMinist re deimon rc. Dans cc but, lepays pense s rieusement :i etablir ui Bureau de logernent oOilechnologistes les entrepreneurs et 

les chercheurs, lescous celix s'intcessant a I'industricrencoltreraieut de temps de laconstruction seeli temps pour disct er' des iriforniations de recherches ct destechnologies appliqtu6es. Notre objectif Cst de remplacer les mat6riaux ilnportds par les miatdriaux
de constructito 
 locaux ct de riduire les coits de conlstructiot), perniettant aiusi d'augtnenter nosstocks tic lOgemellts a till taux plus rapide. 

Stock de logements 

Cc qui rcsulte de tous les programmes mentionnis ci-dessus, c'est tin accroissement remnarquable dustock de logemiells pour lapdriode 1960 L 1970. Tandis ,luc lenombre de logeients enacigineili d,48,'. la Populatioll Wa augmentd que de 
1970 a 

7.,. Ceci inditlue bien lesucc6s de notregouvernewent qui a fait tineffort consid&able pour rdsoidre leprobl6ne du logetitent. 
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Programmes envisages
 

n'est pas de notre intention d 

gouvernement 	

nous conlienter do nos accomplissements niodestes. Ainsi, notreest en train d'dtablir la crdation
Politique 	 d'un corps d'experts pour reconmander tinenationale do logoencnt pour le

du 	
pays. Ces experts essayeront tout d'abordportde problhni, d'dtablir 	 do d6finir laensuite les conditions ncessairesd'6laborer un programme 	 pour mener une vie adquate.pour le d~veloppernent et l'exploitationformuler tne 	 des ressources. et enfinstratigic 	 dcpour r6aliser les objectifs do cette politique. Onrecomrnandatious cc espgre que Iorsque les 

logernent 
dc corps scront approuv6cs par le gouveereent,itnsera 6tabli an scin do 	 Conseil national dumun Ministrc pour coordonner lesain6liorer I'ent 	 programmesre6 do la situation do logenient. ('onine il I'a 6t 	

destinds A 
maintenant quo 	 dit plus haut, on se rend coniptedo nombreues acti',it6s et programmes influencentdoivent &tre coordonn6s pour anieliorci 	 ]a situation du logenlent etla qualitd do vie des personnes ayant do petits revenus.autre ddveloppement important, c'est que I'on pense h introduire un projet site ot services pour lesgroupes dconomiquenient 

Un 
faibles on tant quo rnoyen d'augrnentei le nonibre d'habitations 

taux plus rapide. iun 

Projet site et services 

Les projets site et services qui ont dt adoptds dessercnt principalementdans les villes. Le prinicpe fondamenalido 	 les zones r6 sidentiellescc type do projet ne sode d6veloppement. 	 limite pas seulement i cc typeLe projet site et ervices offIc Line solution faisable selon lequel on petitsatisfaire les besoins actuels ou futurs on logements do la population, el partictiliroment ceux do laclasse pau vre.
 

Le projet site et service, 
 a deux larges objectifs: Rdunir lespublics 	 ressources professionnelles et les fondson fournissant le cype d'infrastructurc urbaine quo la population dconorniquenient faiblepeut diriger elle-mme. Permettro aux
techniques (ou 	

gens d'investir leur argent, lour temps et leurs conuraissancestous les trois "i!a fois) dans ]a construction ou I'am6lioration do Jogements, et cecia une vitesse qu'ils peuvent maintenir. 

Marchd hypothcaire secondaire 

budgdtaires. Mais avec 

Auparavant !o financement des logements i bon march6 n'a dtd possible qu'au moyen d'allocationsla creation r~cente
Garantie par la Banque Ghana, 

d'un Plan National do Financement stir Hypothllque eton s'attend A cc que les dpargnes privdes garddes dans les BanquesCommerciales soient transmises aux Socidt6s Coopdratives pour accdldrer le taux de constructiondo logenents du pays.
 

Conclusion
 

Dans ce rapport nous 
avons vu quo les problmes do logement auet quo la situation actuetlo 	 Ghana datent depuis des anndesest inenacde par le
migration vers les 	

taux do croissance do la population et le taux dczones urbaines. C'ost Ia raison pour laquelle onplanification des families do 	 a conclu qtie les programmes deineo que I'anidlioration des habitationslenvironnement sont ndcessaires pour r6soudre ces prohl~mes ii la longue. 
rurales et do tout 

On essaic d'augmnenter des revenus pro-capita ct nond'environnement 	 soulement par l'arndlioration des conditionsdans les zones ruralcs mais aussi par l'introduction doesp~re quo lorsque les 	 petites industries. Onrevenus pro-capita augmenterontpersonnes voudront faire part d'un projet site et services 	
d'une faqon perceptible, de nombreuses 
ou bien joindre une socidtd coopdrative 
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pour accroitre le nombre de constructions de logement dans le pays. A la longue, on pense que le 
r6le du gouvernement sera de plus en plus d'am6liorer l'environnement et d'installer dans la
communautd les services n6cessaires pour mener une vie convenable. Nous avons expliqud
comment nos organismes de recherches essaient d'inaugurer l'utilisation de nos matdriaux locaux
(particuli&ement la brique et le bois de construction) dans la construction pour r6duire 'e coit 
ceve de la construction. 

Nous avons montr6 que les groupes de petits revenus vivent dans les zones rurales ainsi que dans les 
zones urbaines du Ghana. Mais dtant donn6 i'importance du problrme, je diff6rents bureaux 
gouvernementaux s'occupent de fournir des logements dans les deux zones in dernier lieu, nous 
avons vu que la portde du problme de logement est telle que mon MinistbrL fait actuellement des 
d6narches pour 6tablir un Conseil National du Logement. 

Merci. 

LA PREMIERE SEANCE DE TRAVAIL S'OUVRE
Au premier rang, de gauche h droite: M. J. Konan-Ferrand, M. D. S. Nandjui, M. S. 
Acquah de [a C6te d'lvoire. 
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DEUXIEME SEANCE DE TRAVAIL 

Prdsident: Ncal Goodson, USA 

Participants: John Mbogua, Kenya 
S. M. N. Rionge, Kenya 
P. S. Gujral, Kenya 
G. J. Njat,. Kenya 
Z. K. Kariuki, Kenyp 

DEVELOPPEMENT DE L'HABITAT DU CONSEIL MUNICIPAL 
DE NAIROBI
 

ETUDE REPRESENTATIVE
 

Discours dc: J. P. Mbogua, Secrdtaire Municipal, Conseil Municipal de Nairobi, Kenya 

Monsieu le Prdsident, Distinguds Invitds, Mesdames et Messieurs, 

I. Une des caractdristiques principales des villes des pays eu voic de ddveloppement est lamigiation des populations rurales vers les centres urbains. Pour tine raison ot une autre, lespopulations rurales out le sentiment que les habitants des villes jotissent d'un plus grand nombred'avantagcs. Leur niveau de vie leur apparait plus dlev6. Etant plus pros des communications
internationales, ils disposent d'un plus grand nombre de moyens dc gagner leur vie et ceIx qui ]cur
sont offerts sont meilleurs. Cc sont les raisons pour lesquCllCs les populations rurales semblentvouloir explorer ces possibililds, cc qui provoquc un engorgement des zones urbaincs aux ddpens
des zones ruralcs. 

2. On estime que la population de Nairobi dont le taux actuel de croissancc est de 7-,_' par an,passera de 700.000 habitants actuels i environ 3 millions en l'an 2.000. A mesure cue lapopulation urbaine augmente. les demandes en logements augnenteront aussi. Par consdquet, la
ville de Nairobi devra faire face 5 la tiche dnorne tie oger ses nouveaux et anciens r6sidents. 

3. Face i la rapide croissance de la population. ICgouvernement de Kenya est en train de faire 
tous les efforts possibles pour loger un maximum de families, particuli;rement celles appartenant
aux groupes de revenus faibles et moyens. Conform6nent ii sa politique nationale du logement, le
Conseil Municipal de Nairobi s'est embarqu6 dans diffdrents systtrmes de crdation d'habitat en vue 
de rdpondre 5tl'immense tche de loger ses rdsidents. 

4. Le Conseil Municipal de Nairobi est Line Corporation Municipale et a la responsbilitd del'administration des affaires urbaines. La responsabilit6 des projets d'habitats est partagde entre les
bureaux comme Trdsoreric da la ville, Gdnie civil, Secretariat de ]a Mairie, et le Bureau de 
l'habitat et des services sociaux. 

5. Dans la ddcennie 1904-1973, lc Conseil Municipal de Nairobi a eu un programme actif de
logements dont notis donnons quelques chiffres dans le tableau ci-dessous. 
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Annde Num6ro d'unitds Cot par gamme d'unitds
(y compris sites et services) (Sites et S.non compris) 

1964 
 350 
 S & S
1965 
 650 
 S & S
 
1966 
1967 
 614 
 632 - 3.760
1968 
 1.118 
 675 - 1.500

1969 
 650 
 700-3.100
 
1970 
 1.198 
 1.060 - 2.200

1971 
 2.685 
 1.185 - 2.3001972 394 1.210- 2.2701973 
 549 1.100
 

De cc tableau, if rdsulte que plus de 8.000 unitds ont 6t6 achev6es durant cette pdriodemoyenne de 800 unit6s par 'in. LineLes besoins en logements ont td dvaluds " approximativement
10.000 unitds par an et il y a douc Lne crise tres SrLieuse. 

6. A ]a fin de 1975, i! existait environ 130.000 unitils d'habitations ii Nairobi pour onepopulation d'environ 700.000. De cc noinbre, 17', o)t 6td construites par le secteur privd commelogemen ts auLorises, 53; pour le secteur public y compris les habitats instititionnels et les 30"7restants rCprdsentaient des nonhabitats anutorisds construits par des particuliers ol par descompagnies de construction privdes. La plUpart de ces dernires ne so conforment pas atx normessanitaires et d'environinenent acceptables. 
permanents solidCs dont chaque Iogement 

lu stock total de logemen ts, 48"' sont des bItimerits 
est raccorde aux ,gouits et a la distribution d'eau, 22,"ont ties normes de construction inf'rieures, letrs installations limitantse unitquenentlotissement, les 30',' anrestants sont des constructions de boue Oil dC bois - installations sanitaires 

communes. 

7. ()n estime actuellement fitle dans la ville il y a en viron 30.000 mdnages tie poss6dant pas leurpropre logement, mais il est probable qu'un grand nombr de families partagent des piaces avecd'autres families. La pdnurie totale d'unit6s de logements ' Nairobi est dotic 6valu6e 'r environ65.000 unlites, 52.000 desquelles reprdsentant les besoins des groupes 6conomiquenrent faibles. 
8. PIlusicirs projets ont 6t6 conqas rdcemment en vile de remddier ,'I ]a p nurie. Quelques.uis ontdj- did mis en ex6cution, et quan anux autres les travaux prdliminaires son t en cours. L, tableauci-dessous donnera ill aperqu de nos programmes actuels. 

NonIdo projet revelns rCvCnlus revenius revenous total 
moyelos- moyeos- Mlev5sinferieUrs superieurs 

Burm Boru SA 179 91 I 12Burn Buru NC et Phase I11:1 382 
2.828 2.828turuma 

336 250Kariobangi V 586 
720Kahawa 720

240 500U.S.A.I.l). (UMnoja) 800 
2.743 2.743Mathare Valley 213 213 
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Kariobangi Riverside 
308Komo Rock Road 400 1.060 	 308

40Dandora 5.970 30 1.460
 
Kibera* 	 300 0 6.000Jamhuri If*300 64 450 990Madaraka 112 

416 284
Misc. NC(' stal'l, etc 	 700 
200 756
210 471 	 956(,81
 

Total 
7302 6.8()8 4.833 284 19.367 

9. Parmi les projets figurant ci-dessus. Dandora quii e tiluuits 	 proje site el services comprend 6.000de logements. ('ce sysl&nie qui est deslin6 ai groupe iirevenusentrepris avec la coopdration 	 nmyens inf,.rieiirs a i55de laBanque MondialeUMOJA comprend 	 (IDA/1 RI)). Un au lre projet.2.700 unitds de logemenis c! est destinci 	
celmide 

moyenement bas. 	 aux groupes de reventis morcios ei11a 6td entrepris avec l'aide d'tn pi tdeux projets on r atleint lne dtape 	
de USS10 millions ie I'U.S.A.1 D.(Cesam anc~e el ilne fandra pas hieo longlemps pour que les alloca­tions d,.slogenlents soient effectules. 

10. 	 Le tableau ci-dessoirs donne les deniandes en lgenients pour lapdriode 1970-180 'vahiiesenfonction des projets ci-dessus. 

Logds par revenus revenus revenus revenus revenus total
faibles moyens moyens supdrieurs lev5sinferieurs 

Priv6 + NIIC prix dlev6 7.000 
Autre priv6 	 27.000 34.00024.000 24.000 24.000Gouverrieniet et lnistitutionnel 	 72.000 
Rdsiduel: Conseil Municipal 

3.000 5.000 5.000 2.000 15.000IS.900 30.700 22.300 50.100 10.000 138.000 
Accroissemenjtelapopulatioi 45.400 52.200 51.300Population relogec 	 52.100 43.0007.500 7,500 	 24!1.000 

15.000
 
Habitat total 
 52.900 59.700 51.300 52.100 43.000 256.000 

11. Ces donmdes ont dtd dtablies str la base d'one 6lude ddlaillke el extensive menediffdrentes organisations. En 	 palse basant
]a tendance actuelle de 

sor les statistiques fournies par les experts, on pent dire queI'augmentalion de lapopulation .,Nairobi monIre qiichabitants actuels, elle passera 	 de ses 700.000A 1.010.000 en 1980 et a 1,4 million en 1985, et commeriotsl'avons ddj'i dit. elle atteindra environ 3 millions d'habilants cii Pan 2.000. II Se pent qo'Une roLuepetite propertion de cette population vive hors des limites tombant soWS lajtridiction do ConseilMunicipal Cl on estime donc qu'environ 14.000 munages cherclteron t , se loger annuellementl soiten ville soit dans ses banlieues. 
12. Nous nous rendons dgalement compte du fail fie laplupart deappaltiendra aux groupes des dconomiLquCrlIeet faibles et qu'elle 

lapopulation 	 tinigranle
addquat. Cela sera 	 ne trouvera peut-&tre pas d'emploipar consdqucnl uine charge supplermentairc pour leConseil Municipal sans quecelui-ci reqoive une contribtion i ses revenus. 
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13. En outre de l'augmentation dc la demande de logements par suite de la croissanceddmographique, tine grande partie dc !a population actuelle a besoin de meilleurs logements ayantau moins un minimum d'installations sanitaires, car ils vivent actuellement dans des conditions 
substandards. 

14. Depuis 1973, le taux de ,roissance dcor9mique au Kenya s'est ralenti et par contre le taux demigration continue d s'dlever. Par consequent, les revcnus pro-capita so sont abaissds de manibresignificative. Malgrd les tendances d'unc reprise dc I'conomic, 6tant donnd que l'on s'attend "iccque le taux de migration s'dl.ve encore,augmentation finale 
on pcut dire tlu'en temies dc revenus, il y aura oneIe ces derniers mais en termes de revenus pro-capita jusqu'en 1985. IlIsstagneront aUtour dc nivean prd-1972. Ceci signific naturelement que la demande en logements fbon match6 con:inuera ft ,trc tr&s forte. Le tableau ci-dessous donne los provisions des revenus 

mcnagers moyens. 

1972 1985 2000 

Total des revenus des 
mnages h Nairobi 
Nonibre de mnages 

£:164.000.000 
135.730 

£174.000.000 
324.000 

E1.322.030.000 
670.000 

Revenus ls plus ha:. :0",' deslneages, potircetntage Lies ievenUs totaux 
Montant 
Moyenne des revenus par mdnage 

3.,5 
£5.740.000 

£214 

28 
f: 13.272.000 

£228 

2,5 
£33.050.000 

E£2-17 

Reventts moderdment bas. 20-40'; desme5nages, pourcentage des revenus 
Montant 
Moyene Lies revenus par menage 

£ 11. 
6,8" 

152.000 
£413 

8.7% 
£4 1.238.000 

f:636 

11, 0% 
c 145.420.000 

: 1.085 

Revenus noens,' 40 i 00'; Les
mluages, pourcentage des revenus 
MoNlat 
,Mloyecne des revenus par mdnage 

13.017, 
£21.320.000 

c £777 

14.1% 
£66.834.000 

£1 .027 

17.0 
f:224.740.000 

£1 .677 

Re venus movennement 6levs. 60-80';
des monages, pourcentage des revenus 
Moutant 
Moyeine ies revenus par mndnage 

21 ,3 
E34.(3 2.000 

£1.286 

21 4'' 
E101.346.000 

E_1.560 

24,5', 
£323.890.000 

r2.4 17 

R,'ents 'flev6s. 20', Lies ndnagesIPourceotage de revenus 
Moutant 
Moyenne des revenus par tnage 

55,.14% 
E90.856.000 

E3.352 

53,0% 
£251.220.000 

E3.869 

45.0,% 
)594.Q00.000 

4.440 

Total des ni~nages, inoyeoe desentrees pat mnage :1.208 £:1.460 1.973 
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15. Le taux dc croisslmy,,ce ddmnographliqueMunicipal n'est plus e 	
do Nairobi a atteint un tel niveau quom, urc 	 le Conseildc fournir des logements par des moyeus directs pour rdpondre AI'augmentation annuelle de mdnages. Le taux additionnelMunicipalit6 pour le 	 au stock de logenents fournis par lapdriode 1970-1974 s'dlevail a 800 unit6s parcorrespondante 	 an pour une augmentationdo la population dc 10.000 m6nagesMunicipali: 	 par an. L'objectif actuelpour la pdriode 1976-1980, 	 fixd par la 

Evidommcnt, 	 cst dc mettre i disposition 3.000 logenienls parcc chiffre est 	 an.bien loin do satisfaire los besoms dvalu6s "i 14.700supplmentaires par an pour la ville el 	
logernents 

ses environs. 
16. On estime quo,. pour la pdriode 1976-1985, afin do satisfaire les besoins minima dc logenlntsdo la villo, 105.000 units suppldnientaires soront ndcessaires. Ccci a 616 calcuid conime le montreci-dessous: 

Cat6gori 
do revenus 

Miaes par
lotissemnl 

Nornbre do logements 
demandds 

Moyenne 
Annuelle 

0-20W 
20-407 
40.60,7, 
60-801/ 
80-10091 

2.5 
2.0 
1.5 
1.0 
1.0 

11.784 
14.730 
19.640 
29.460 
29.460 

1.178 
1.473 
1.964 
2.946 
2.946 

105.074 10.507 
17. 	 Comme on pout Icvoir, le tableau ci-dessus tient compte du nornbre approximatif dc m6nagespar lotissement. Donc, si on veut loger 60W des mdnages do ]a classe pauvre, il faut une moyenneannuelle do 	 5.000 unitds. II faudrait dgalement peu prbs 5.000 unitds pour rdpondre aux 40'fayant des revenus plus 6lCvds. 
18. Le secteur pri%'6 a fourni moins do 1.000 habitations autorisdesdernires ann6cs et 	 par an au cours dodoit actuellement faire face A5des difficultds accrues financi~ros et 

ces 
supposant qu I'activit6 	 autres. EndU socteur privd soil subventionride,production d'habitations i 	

il est fort improbable que saprix rnoddrd ot dlev6 atteigne l'objectif do 5.000 unites par an.donc indvitable quo cotte crise exercera uric pression encore plus forte sur le nombre do logenentsA fournir 
II est 

au groupe 	 d'dconorniquemeit faibles d'o ]a ndccssitd d'augmenter les stocks dologemonts pour ledit groupe. 
19. Les stocks do logements 5 Nairobi peuventfournissant 	 tre augnient6s soil par construction directe soil onau secteur privd des lotissements sur losquels il pourra bitir des unitds do logementcontr61ces soil encore en subventionnant los efforts du secteur prive onterrains et hleur ddveloppement. En ddterminant les prioritds relatives 

co qui a trait , I'achat do 
aux diffdrents groupes dorevenus, Ic Cons, i! Municipal do Nairobi a choisi ]a combinaisen la plus efficace do ces moyens. 

20. 11serait so'idailabc do faire appcl i des particuliers, Ades groupes et Ades socidtds pour qu'ilsfournissent une grande 	 proportion do logements auxdiffdrentes raisons, le secteur prive 	
diffdrents groupes do ievenus. Pourest moins disposa, et aussi moins on mesure do mettre Adisposition les lotissemenls addquatenicrit raccordds aux services publics sur lesquels les mdnagesles moins fortunds pourraient construire leurs logements. Cependant, si les lotissements sont ddjhdotds des services n6cessaires, le secteur public scra plus enclin Ay bitir. Le Conseil Municipalpropose donc do rcsoudre le probl~me on mettant Adisposition soil des lotissements raccordds auxservices soil des unitds do logement achevdes. 
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21. D'apr~s ce qui a d6 dit plus haut, on peut voir qu'il y a un besoin urgent d'environ 10.000
unitds d'habitation. De ces 10.000 unitds, i0est suppos6 que 5.000 par an sont destindes au groupe
de revenus plus dlevds des 40% de la population. Ces logements peuvent dtre ddveloppis par lesecteur privd, 5 condition que des lotissements dotds dc services ou toute autre assistance

essentielle soient disponibles. Les 5.000 unitds de logernent restantes 
 par an destindes auxdconomiquement faibles des 601,"r de lapopulation, doivent encore tre ddveloppdes par leConseil
Municipal et pour rdaliser cc but, nous avons formuld une politique de logenent dans lecadre du
 
developpement planifid de 1a ville.
 

22. Le Conseil Municipal de Nairobi a acquis une exp6rience considdrable dans leddveloppement

de logements de types fort divers, y compris les unitds de logernent fs
bon march scion lesysthmesite et services et les unit6s 5 prix o1evd. Nous sommes ben dquipds et en mesure d'avoir recours
efficaccment 5 toutes les ressouices disponsibles poor entreprendre les projets d'habitat soit pour

leddveloppement des lotissements seulement, 
 soit pour futrnir des unitks complktement ou 
partiellement termindes. 

23. La plupart du financement du Conseil Municipal pour ces projets provient en grande partie de
laCorporation Nalionale pour l'l-labitat, de la Corporation de D6veloppement du Commonwealth,
dc laCompagnie de Financement du Logenlent du Kenya. de I'U.S.A.I.D. et de laBanque
Mondiale et nos besoins futurs d6pendent largement de ces institutions si nous voulons faire face fi 
cette tkche gigantesque. 

24. En quise d'illustration, je voudrais vous citer ici l'exemple d'un projet de 2.700 unit6s,
r6cemnent entrepris par notre Conscil et destin6 an groupe des ,conomiquement faibles. Le
Conseil Municipal est reconnaissant enveis I'Agence des Etats-Unis pour le I)6veloppeinent
International qui nous a procurd un pr6t de USS 10 millions a long ternic pour ia realisation de ce 
projet. 

25. Ce projet sc trouve dans lapartic est de laville entre l'Outer Ring et Dandora Road, environ6 miles du centre de Ia ville. II a L16 subdiviso en ilquatre secteurs pour constituer un total de trois 
zones. 11est relii i New l)andora Road par autobus (route principale). I] est dotd d'un rdseau 
routier d'acc~s et de service .1'int6rieur. 

26. La zone est qni est presque carrde fait partic do plan d'ensemble de laville dc Nairobi. La
priphrie du d6veloppement consistera en 'itin 6tage,habitations alors que les constructions i
plusicurs dtages sont proposees pour lapartic centrale. Les zones intericures et extericures sont
sdpar6es par on annean d'installations commerciales, sociales 6ducatives.et Des dispositions
adequates on pour l'alimen tatio cau, ie't6 prises n lesystinme de tout e'gotit, I'alimentation

lectrique. 'Cs lignes t~l~iponiques et lc transport public pour,desservir cette zone appelke UMOJA

tili
signifie "unttt." 

27. 1-t-habitations sont groipdes en blocs de 5. 6 ct 8 unites, disposdes cinh6xagone. de fa ,)n iipermettre l'accs des v6hicules " chaLcun des lotissernents. Une maison achevde (type 03) se
ckxnpoie de 3 pi ces plus cuisine, w.c., douche et on conloir. Settlement 5'; de ces unitlds de
logement seront construites par N.C.('. 21 ' du reste se composerott de deutx pibces (type 02) etles attres 74!; d'Ute pi6ce sculemet (type 01 )plus cuisine. w.c.. dode et conloir respectivement.
Les Iocatjires des unitds de type 01 et 02 devront compl6ter la portion restante ielcurs propres 
moves. 

28. Le projet est destind anx mnidages de petits revenus qui sont rdsidents de Nairobi et qtui
utiliseront ces unitds de logement en tant lue domicile principal. Aucun acheteur dventuCl ne sera 
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autoris6 A i'achat s'il entend le faire ,Abut sp6culatif et s'il poss~de une autre propri6td f Nairobi. 
29. Les trois tableaux ci-dessous donnet les prix de vente pr6vus, les remboursements mensuels etle programme d'achvemnent du projet. 

PRIX DE VENTE (EVALUATION) 

Type d'Habitation 

01 
 02 
 03
 

Estimationduprixdevente Ksh 28.860 33.500 36.800 

Lstimnation desremhoursements Ksh 5 , 5. I07( 
1.443 1.675 3.680 

EVALUATION DES REMBOURSEMENTS MENSUELS (25 ans) 

Type d'Habitation 

01 02 03 

lntdr~t principal 25(s 0 li sli 

Tau x 3sli s l 

Assurance sli SIB . 

Loyer du terrain Si ls si 

Remboursement mensuel total 29,350,00 

ESTIMATION POUR ACHEVER LE PROGRAMME 
19'76 
 _ 1977 - 1978 

MAI JUIL SEPT NOV NIAIJAN MA! JUIL SEPT NOV JAN TOTAL
80 851 325 195 200J 19 123 121 12 
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30. Les demandes d'allocations des logements ont d6jA dtd reques, elles sont examindes soit parordinateur soit manuellement simultandment. L'allocation proprement dite des logements aux
candidats qualifids aura lieu par un proc~dl de slection de tirage au sort. 

31. La construction dans les deux premiers secteurs a ddj5 atteint une dtape avanc6e, alors quedans les deux autres, les travaux sont prdts commencer. Le projet entier devrait trcachevd vers 
la mi-1978. 

32. En se basant sur des plans des estimations et des programmes pr6liminaires, les n6gociations 
pour cc pr t ont t6 conclucs en mars 1975 et les accords pour le pr~t ont dt, sign6s S Nairobi enjuin dernier. Par lasuite les plans de travail ont dtd pr6pards ainsi que les plans de d6tail, les programmes, les devis et ICs soumissions d'emprunts. Les soumissions d'emprunts pour les deuxpremiers secteurs ont 6t6 reyues en septembre et les travaux sur le premier site ont dtbutd en 
octobre 1975. 

33. Comme je l'ai dit plus haut. laconstruction de ces deIux secteurs a atteint one dtape avancde etaujourd'hui plus de 50',' du travail a dtd achevd pour le premier secteur et plus de 30'/, pour le
second. Les plans, les documents et les pr6qualifications pour lereste des deux au tres secteurs sonttermin6s et on prdvoit que les travaux pour letroisinie secteur commerceront vers [a moiti6 dumois prochain tandis que ceux pour ICquatri6ne leseront vers lamoitic du mois de jUin prochain. 

34. 11n'y a que neuf mois que nous avons obtenu lepret gr'ce aux bons offices de IUSAID et desgouvernements du Kenya ci des IEtats-Unis, et nous avons d6j, 200 unit6s de logements termindes,350 en septembre, 288 en novembre et 421 en ddcernbre de cette ann6e. Les unitis restantes
seront termindes en 1977, en phases semblables. Arrivds .l' ape des 255* de ia durde dIu projet,nous avons ddj5 achevd environ 40,'; Lu travail total S faire et ceci anticipe de beaucoup les
 
plafonds stipulds.
 

35. Le projet a 6t6 plainfi., conu, Lvalu ci cx,:it6 par Ic (6nie Civil de laville de Nairobi. Bienque nous ayons rencontr6 quelques difficult6s d'embauche de mair-d'oeuvre par suite de la p6nurie
de main-d'ruvre qualifi6e dans lepays, nous somies en avance par rapport aux objcctifs 6tablis.
Nous sommes 5 pr6sent arrives ' on point o6 ilest permis d'entrevoir laformation d'une equipecliargde 5 I'avenir d lardalisation de ces genres de projet. Nous pOvons donc penser que tout 
projet futur de cc genre qui devrait 6tre 5 l'avenir rthlis., lesera avec des rcsultats encore meilleurs. 

36. Tout ceci bien stir u'aUrait pas 6t6 possible si nous navions pas requ l'appui ct lesoutien Stoutes les dtapes duLirec tur de I Mission USAID. Monsieur Nielson et son coIllguC. Monsieur
Goodson qui, avec tous les autres experts (ICWa.hington, nous ont rendu visite de temps en temps. 

37. En dernier lieu. nous sommes particulicrcmient reconnaissants envers Monsieur Peter Kimm,
Chef de ldpartement de ]'I labitat t.SAIl) qui est parnii rOs UjoUrd'h, i et qui. comine chacun lesait, devrait recevoir toutes nos fdliciations pour avoir initii et coordonnu cette Conf~rence siir 
I'l
labitat. 

Merci. 
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CREATION DE PROGRAMME D'HABITAT Y COMPRIS
 
SITES ET SERVICES ET L'AMELIORATION DES SQUATTERS
 

par J. P. Nlbogta, Secr6taire Municipal. (onseil Municipal de Nairobi, Kenya 

Introduction 

Nairobi est uine Ville eilvoic do d6veloppemient qui a sculement 8,O ans. Pas mal de temps doit
 
encore 6col1 avant qu'on puisse I'appeler "vicille ville". Sa capacite actuelle de revenus d!impots

indique qu'une plus grande paitie de lapopulation devra payer les imp6ts requis afin de maintenii
 
leniveau voulu de dveloppement.
 

Cc rapport tentera d'envisager les problkmcsisoltiois rencontr~s dans lapreparation el la creation 
des programmes d'labitat y cornpris leprogramme site e services ainsi quo I'amlioration des 
squatters. 

Urbanisme L.Nairobi 

Nairobi comme laplupart des grandes villes dans les pays en voic de dveloppement se trotive face
Liune situation critique en cc qui concerne les programmes de politicIC urbaine et de planification.
Une valeur si 6ievdc du taux do croissance de lapopulation navait juisqu', cc jour jamais 6t6 
atteinite due soit Ll'augmeniation do,' liabitants de ]a ville nime soit "lamigration vers laville des 
habitants ruraux. 1-tant donn6. tot, teois. que cette augmentation do population ne trouIvC pas tine 
offre coirespondante d'emplois. do stocks tie logements. do services publics, ou do terrains urbains. 
il en r~sulte ur plus grand chi6magc, tn surpeuplement. des d6veloppenents de taudis e de
bidonvilles. II semble que ni la qualit6 des investissements de capitalix oU des reveuns fiscaux. ni la 
qualit6 et laquiantit6 de latechnologic, de lagestion ou de lainain-d'oruvre no soienit sffisantes 
pour rLpondre aux demandes urbaines. 

Cette situation critique est difficile Liaboder on partic parce quc laville est un systmc complexe
qui prtscnte de nombreux aspects ou dimensions. Un premier grotipe do problmes forme la 
dimension d~mographique. ii savoir lacroissance do la population. L'autre groupe de problihns a 
trait ,ila capacit6 dc laville d'offir des emplois. des logernents e: autres avantages mat6riels, ceci 
formant la dimension econonlique. 

Nos observations concernant cette situation repose,,l sifr des donmcs hisioriqjus. Au d6but du
sicle Nairobi 6tait un camp de route dc commerce. Nairobi est essentiellement ee ville qui date 
do la seconde guerre mondiale, 6poque Lilaquelle elle comptait 65.000 habitants. Le honbre actuel 
do rdsidents s'6l&vc i environ 750.000 habitants. 

Un examen plus approfondi de la population r6v~le que laville se compose des habitants suivants:"vieux hahitans" sont ceux de la premiere geileration. Ce sont les groupes qui sont arrivds les 
premiers et 6taient surtout des hommes d'affaires, con.me par exemple les constructeurs de for, 
les gens qui ont commenc6 comnie dukawala qui ont cri6 plus tard les maisons de commerce, c'esi 
Adire les banques. les socidtds d'assurances, les entreprises de construction, les socidtd indtistriellk.s. 
les usines, etc. Puis est arriv le"goiverentl".2omnie deuxi,,ie gndration, apportant laloi et 
l'ordre et qui a hrit6 du probl6me do fournir les avantages urbains e les services publics. Enfin, on 
a vu arriver la troisidnic generation qui clierchait du travail aupr~s des vieux habitants et du 
gouvernement. 
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On peut ii prdsent rdpartir la troisi~mo g6ndration en trois catdgories: le premier groupe est celui
qui a rdussi et qui a acquis une position sociale, le deuxi~mo qui est en train de rdussir ut le dernier
qui est reprdsentd par les derniers venus, et ceux qui continuent diarriver constituent environ 60%
de la population de Nairobi. C'est i ceux-ci en grande partie que les programmes d'amdlioration
des squatters, de sites et services, et do logements h bon marchd sont destinds et cc sont eux qui
semblent tre ii la charge du gouvernement et dc lamunicipalit6. 

Habitat 

L'habitat. dans son sons d'organisation des cornmunautds lat ou iln'en existait pas au prdalable, et
l'habitation do ces derni&es par des personnes qui jusqu'alors avaient v6cu des vies rurales sinon
compl~tement isoldes, est envisagd comme un facteur d6sirable dans leprocessus de ddveloppe­
ment. et donc lors des projets d'6tudes des programmes dc logement, it faudrait toujours tenir
compte des communautds auxquelles on s'adresse. A Nairobi, nous avons deux exemples qui
illustrent assez bien cc concept, ils'agit d'une part du Projet Dandora: Banque Mondiale et le 
Conseil Municipal ieNairobi, et ti l'autre part, dtuprojet l.roja: Agence des Etats-Unis pour le 
WX-veloppenent International et le (onseil Municipal dc Nairobi. 

L'habitat a bon march6 West pas Un problme rech i(Ique mais plut6t t1 d'ordre politique et
dconornique: Politique, car ilimplique lacapacit6 du politicien on cc qui concerne ]a piise deddcisions ou lemanque de cettc capacit6, ceci pouvant crder cetto diffdrence entre un projet
d'habitat rdussi et un d6sastre. rconomique. parce lu'unc ville telle que Nairobi. encore on phase
do d6vloppement, souffre do manque de c:ipitaux au niveau do latroisi'me generation ddcrite
ci-dessus et par consdquent les priorit~s doivent ctre Stablies pour lad6penso des fonds publics.
NouIs avons lechoix entre construire des logements pour laclasse moyenne dont leprix vario de

80.000 Shs. ii 160.000 Sis. on bien do placer lemontant 6quivalent dans des programmes
d'auto-assistance, do site et services ou d'amlioralion des squatters. La prise do d6cisions quant au
 
choix dans une situation politique donin6e West pas chose aisde. 

Notre considdration du terme Ilabitat nIouS conduit .en accepter lanotion comme logement plus
services. o6 I'on entend par logement nimporte quel type d'abri allant du simple lotissement dont 
les limites sont fix'es par 4 piqUts jusqu'a maison ou appartement termind et oi leterme services
comprend: l'infrastructure pour l'adduction d'eau, ICtout-a-1'6gout, l'1'ectricitd; les moyens do
communication a savoir routes, transport, tdl6phone, administration do police etc., services 
communautaires: 6ducation, sante, services sociaux, r6crdation, magasins, religion etc. 

I)e faqon d satisfaire les normones ddfinies inhrentes i l'apparence physique de I'habita: dans sa
iorie urbaine, lafonction sociale do l'habitat doit tre considdr6e comme: protection, intimitd,
recr6ation, travail, magain d'alimentahion. hygic'ne, 6ducat'on et int6gration urbaine, ceci afin de 
crdor l'environ nement urbain. 

Creation de programmes d'habitat 

Les domaines diaction do croissance de laville ont dtd rdcemment re-d6finis solon un processus
collectif et tot ,t6 recommandds dans un rapport d'Etude Urbaine par le Conseil Municipal de
Nairohi oni lepremier des trois dionenis priniordiaux de d6veloppement. c'est a dire territoire,
main-Ieuvre et tinancemei, et donc leterrain, devrait pouvoir tre obtenu. Co rapport 6tablit
aussi I'aspect de lacroissance do lapopulation prdvoyant pour I)80 .000.000 d'labitants h
Nairobi, et il donne lardpartition do cette augmentation en fonction des revonus, comme il rdsulte
du tableau ci-dessous, ainsi qte I'entitt des menages et les ddpenses calculdes en mati&c do 
logement. 
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Cat~gorie Moycnnc des N. dc Moyenne de N.dc IWpenses Frais dc 
revenus par personnes personnes mnages permises logement 

_mdnage par mdnage par mois £ capital 
Faibles £ 214 45.400 4,04 11.250 71/= £ 368Moyen faibles £ 4t 2.2,UL, 4,04 11.250 138/= £ 715Moyens £ 777 51.300 4.5o 11.250 259/= £ 1.342Moyen-levds £ 1.28o 52. 100 4.63 11.250 429/= £ 2.217Ilevds 43.000 3,82 11.250 1117/=£ 3.352 £ 5.786 
TOTA L £ 1.2108 241.000 4,3 56.250 403/= £ 2.087 

La source principale des prograinies d'habitat du ('onseil Municipal de Nairobi comme ddfiniedans le Plan de 1X3veloppenient actuel, est laCorporation Nationale d'Habitat. Le tableauci-dessous ct les cinq catdgories 6tablies dans lePlan de Idcveloppcment National servent tous deuxde guide aux projcts d'tudes pour leprogramme d'habitat urbain. Dans les pdriodes instablesd'inflation, ilest prcsque impossible d'obtenir des Iogemen ts pour les cinq categories an chiffrereprdsentant laddpense permise. La population choisie commc objectil pour un programme donn6
tend a varier en fonction du temps. 

D'autres sources de financement d'habitat sont des sources internationales. L'Agence desEtats-Unis pour lel)dveloppement International, leI.13.R.D. et le C'DC reprdsentent des sources
importantes. 

Le coft total des programmes d'habitat du Conseil Municipal, pour lapdriode 1970.1980, est de29,000.000£. Les financenients prdvus provenant des diverses sources s'&1vent actuellement S10 .700.000E aux prix courants. 11'a donc pour satisfaire les besoins d'habitats une lacune qui
s'dlbve A I3.000.000£ sans tenir conipte de Ia hausse des prix. 

Afin de mettre en ceuvre 5 Ia Ibis les programmes dont les ressources de financement ont dtdpr~vues et ceux dont les ressources de financement ne I'ont pas W.,la main-d'ceuvre du point de ,ue qualitd tend. ficertains moments, i se rtluire et des changements sc produisent. C'est, selonnous, une des plus grandes contraintes dans laformulation et la mise on oeuvre des programmes
d'liabitat. 

Le taux de production d'iabitat approuv6 a Nairobi est de 1.000 logements par an. Le nombrenecessaire pour les cin prociaines anodes sera de 20.000 logements approuvds, c'est Adire, 4.000par an. Ce chiffre est sous-estini. Dons Ic contexte de laconception et planification municipale, la
poussde totale deniande d'tre quadruplde. 

A notre avi;, Ic gouvernement et les autorites locales, en ce concernequi laville de Nairobi,devraient augmenter l'ensemble des possibilitds d'investissements soit privds soil publics. Lesprogrammes devraient tre constamment e 6troitement lids au taux de croissance de lapopulation
de laville. Le .ystbme d'6tude quinquennale devrait tre remplac6recherches commerciales qui s'efforcerait par un systbme continu denon seulement de ddterminer les changementsintervenant dans les besoins de lapopulation mais qui indiquerait aussi dans quelle mesure cesbesoins ont dtd satisfaits par Ics programmes d'action. Mendes par les autoritds, ces infomiationsseraient alors transmises aux planificateurs. L'dtendue et la portde de ces programmes d'actiondevraient ,tre rdgies par cc systbnie de recherches conmnerciales et avec laferme intention d'ouvrirdes voies d'accds aux investisserents possibles privds ddjS disponibles ou qui le seront. 
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Sous cc rapport, la planification active sera quadri-dimensionnelle, comme il en est le cas pour le
Conseil Municipal de Nairobi. La planification de la vitesse et de la sdquence des operations
constituerait une partie essentielle de chacun des plans d'action. I1faudrait que le planificateur
devance toujours d'un pas les n6gociations officielles pour l'acquisition du terrmin, ces derni&es
devanqant ,5 leur tour d'un pas ceux qui s'occupent de la planification ct de la construction des 
routes, des logements et des divers services publics. Ceux-ci de mnme devanceraient d'un pas les
investisseurs publics et priv6s et les agences s'occupant de ]a distribution des lotissements ddji
amnagds. Les transports devraient se trouvcr Lin pas L'I'avant sur la construction, et les op6rations
des ccnstructeOurs devraient trc synchronisdcs de faqon L cc que les inimeubles, les blocs
d'appartements, les services communautaires, les transports publics et les centres de rdcrdation
soient 6rigds dans le hon ordre. Cet accent mis sur la synchronisation des operations pour les programmes d'action vise Lidetix objectifs. Le premier est de r6duire le ddlai entre investissement 
et r6minu6ration. L'emploi du terme "recherches commerciales" et l'importance attach6e ,i la
synchronisation devraient tois deux avoir pour but de porter les autoritts publiques i planifier
letrs operations de faqon similaire aux grandes entreprises financi res et commerciales. I1 fautinvestir de gros capitaux pour construire des habitations et des appartements au rythme de 10.000 
t,nit s par an (chiffre actuel pour Nairobi) comprenant I'amdnagement des terrains et des services
publics, les petites et grandes industries et tout cc que cela itnplique. ('omme nartout ailleurs,
l'argent cuote cher au Kenya, les taux d'int6rt constituent titne partie prdponderante du bilai final
des coots de developpenlent. Les investissernents doivent porter des fruits dans le )Ius court ddlai
possible. C'est dans cet esprit que le projet UMOJA, mentionne plus hiaut, a dtd conII. VitCsse et
synchronisation scRIpuletise de toutes les opdrations sont, par consquelnt, des -omposants
essentiels de I'6ttu de et de la planification. Le second object if de la synchronisation et par
consequent Lie 'eihauche, c'est I'ultilisation des programmes d'action cotame nloyens de 
planification de I'emploi. L'industrie de la construction emploie un grand hombre de p,.rsornies auKenya et " Nairobi. Les programmes d'action poturraient 5tre soit accald6s pour remplir toutes les
demandes d'emploi quand d6sirble soil ralentis pour fournir la main-d'eeuvre ndcessaire ailleurs si 
le hesoin se prdsentait. 

Le conctpt d'une sdrie de programmes d'action soigneisement synchronis6s, lancds par l'initiativepublique, stimulerait I'architecte et tous cetix qu'intdresse la misc en Cuvre des programmes. )o
plus. cc concept a tine formation lucide de l'environnenient urbain et la rdalisation d'iddes 
nou velles dans le domaine de l'urbanisation. Ceci reprdsente un avantage stir la planification
contr6de conventionnelle qIli devrait t~re remplacie. Qtiel que soit le degr6 de perfection de la
vision du planificateur lorsqu 'il 61abore un plan d'ensemble conventioinel, la rdalisatioi de son 
plan ddpendra de I'atioti d'ii iie multitude d'entrepreueurs individuels et il se peut que plusieursgetirations ne soient nccessaires pour I'acliever. Dans le cadre du Conseil Municipal de Nairobi,
cette id~e est dajai en phase d'exp~riencL Les termes appartenant it la conception collective 
comme force de f, appe, 6LqtIipes de travail cz planification collective en vte des programmes
d'action out djLi ,t6 adopt~s par le ('onseil. Nous esperbns tiLe cet optiluC non seulemerit
condiiira Lila difinition de normes d'exctition mais aussi Liun accord sur one conceptioli pilOte
des programmes d'action dotirant tile image d'eusenible de ]a formic de la ville fu ture. 
En sotulC, pIour cc liUi est des progranlmes d'labitat et dtant dotnn que Ic NCC est notre client, 

nos premiers objectifs restent toujours: 

1. Satisfaire notre client et les occupants venituels 

2. Produire les ogements ati prix convenable 

3. ('omplter la construction dans le ddlai accordd et scion l'ordre do prioritds. 
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EXEMPLES DE LOGEMENTS NCC RECEMMENT OCCUPES
 

Nora du Dornaine 

Uhuru Estate 
Jamhuri Estate 
Kariobangi S. Estate 
Kimathi Estate 
Madaraka Estate 
flarambec Estate 

N.d'Unitds ('atdgorie Annde d'Occupation 

1422 Moyeii.failes i1972 
19 69624 Moyen 1)72

345 Moyc) i(70
600 Moyen dleV6 1973
401 Moyeo 1974 

EXEMPLES DE LOGEMENTS NCC ACTUELLEMENT EN CONSTRUCTION
 
Nom dil [)onaiaje N. d'Unites 

UImola Estate 2560
Dandora Estate 6000 
Iluruma Estate 586 
Buru Iuru Estate 382 

AUTRES PROJETS PROPOSES 

Kariobangi Sld Phase V 
Kahawa uest 
Mathare Valley 
Kariobangi Riverside 
Kono Rock Road 
City Park 
Jamhuri Estate Phase 11 
Madaraka E-state Phase II 

Ces domaines sont destin6s i dift'rents groupes 
1980. 

En cc qui concerne it categorie lIaplus hasse. c'est 
movenne inff6rietre. not spensos quic ccuMx de cc 

Categorie Annce dOccupation 

Moven I976 1978 
Moyeij-faibles 197o 1978 
Moycn-lev6s 11)77
Moyei-evWs 1978 

tie revenus et fourniront 10.000 logements en 

i dire la population tonbant en-dessous de la 
groupe 1101i ell Inesure de s'offrir in logenientpublic ani\ standards minima 5otLs-loueraicnt des uiitds appartenant au.X grotipesrevenus. de pilLs hatitsQuantf a cette dernibre catdgorie, si le secteur priv6 oulogement, elles scrait logde dans des habitations de valcur inf'drico re 

permettraient autrernent. 

Exemples d'aminioration des squatters 

Shauri Movo Estate 
Old Pumwani Estate 
Mathare Valley 
Kawangware 
Ziwani Estate 
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public ne lui fournit pas de 
"icelle quC leUrs moyens leur 



L'amdlioration ici est envisag6e comme renouvellement urbain des infrastructures physiques, c'est 
• dire, eau, 6gout, dlectricit6, routes, tcoulenient des eaux, installations sanitaires L eau courante,
situds L.un endroit central du quartier dans toutes les habitations, comme proposd pour les phases
I et II de Ziwani, des espaces verts et des centrcs de r6crdation seront fournis, et enfin d'autres 
services publics seront envisagds. 

Conclusion 

Ce rapport a 6t6 rddig6 dans le hut de r6sumer les diverses questions se rapportant L la "('ration 
d'habitat y compris le site et services et I'am1lioration des squatters". 11n'essaie pas do prparer ou 
de prdsenter un programme sp6cifique. 
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Discussion 

Uie question se rapportail a ha"spdculation' tielapart de nouveau \ proprietaires, c'estlocation ol sous-location 'tdire.de lapropriete i Un but lUcratif, a ditsoulCv&c.
 
La conclusion 
 atteinte i I'unaiiniliIt, c'cst que ha splcua tionL'UMgneiitalion est ti-s difficile i surveiller.constalte de ladeniajide el Iogelnents esi uie force econonliquC puissaule et qliest tres atravante pour les lolveaN x proprietaires.
 

Les conclusions stlivarltes ell
niatikre du controle de speculatiollI ) POur CoflilleliCel Veidre 
1:i t etc lireCs:I'aliitatjon ,* sa valeur Conlinierciale rlle 101n ' 1.urilausse valcur

plus hasse.2) Ne pas pernictire larevcnte. satirf l i societe onl I'orgallisdtioii tic ll'dhitat.3) Misc en vignellr hi plus stricte des rhglemens de sous-location.4) Nc permetitre lasous-hocatiin q'Cen nojubre linit5) La StiLCtuIre et contr61,.ditconitrat daclhai doll 'ttc telle i tlie pas permetn i. ]a reiise des lntdrtsheut0licihe,,on ' itie dc propricte qu 'ure I'ts cntirencln paves.6) Le COiit-l t I II sLctl1.ioll eS6 tLie questioin d'effort administratit. 

LA DEUXIEME SEANCE DE TRAVAILPremier rang de gauche Adroite: M. H. N. Quao, M. I. Inusah, M. E. Hornsby Odoi,M. Edward Afriye - Ghana. 
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VISITE SUR PLACE A QUELQUES ENSEMBLES DE NAIROBI 

Am~nagement de Pumwami 

La route passe par les rdgions orientales et commence 5 Pumwami, Lin des premiers projetsd'habitat urbain. Les politiques de logement appliques ont permis l'amnagement de Pumwami 
par la construction d'habitations plus acceptables et plus permanentes. On nous a montrd la 
premiere phase do New Pumwami. 

Malheurcusemenit, bien quoe a solution des blocs d'appartements 5 quatres dtages ait did fort
intdrcssan thi [L vtW technique, eCe n'a pas pennis do reloger la plus grande partie des
tdsidents ti umniami. Lo piix des nouveaux bitivients dtait plus dc trois fois le prix des anciens. 

Nlathari Valley 

En visitant cot dtablissement non attorisd, on nouIs a expliqu6 que plus do 100.000 personnes y
vivont. Suite i ine alarnie d'dpidhiie do cholera, on a apporle les amdliorations su ivantcs: 
colstruction des routes principales, alimentation en cau, W.C. commnunaux et 6clairage des rues. 

Site et Services Minima (Au nord-est de la Mathari Valley) 

On a vII les W.C., les donLch1es Ct I'alimentation en can situ6s au centre par rapport an reste de
I'dtahlissement. Les prototypes de logenent Ious ont did6galnent signalds. Les dimensions de ces 
logements dtaient Ie 10.5 in X 12 in. Le prix par lotisscmrent dtail de 135£. 

Site et Services (Au nord-est de la Mathari Valley) 

Ici. chaqltC lotissemeltt dtait Oqnipd do doLtcho et de W.C. avec chasse d'eau. Chaque lottissement 
mesnrait 10.5 in X 12 ini et cofutait I80£. 

Projet pilote d'une nnitd de logement (A l'est de la Mathari Valley) 

('es unitds expdrimentales ont ditd construites en utilisant les matdriaux de construction locaux: 
gon droii, blocs ti cmont, panicaux de sisal, papyrus. hois de construction et btfton prdmoulId.
(cite solution :ninise Iatquwntil do miat6rianx inuportds. 

Unitds Lttrois pieces pouvant &tre dlargies (Le projet de la Mathari Valley situd i Juja Road prbs
dOuter Ring Road) 

Ia snperstrtctUre do ces ha itations a did constrult par les entrepreneurs qui "tie font que letravail". Le (onscil a fonli i los tondatioilS. ICs infrastructures et les natdrianx (c'est Indire so
linitant aIx aspcCts tquoC Ios eitreprcneurs ie letent pas extcuter). I)es contr6les soignds ont dtd
eflectuds stir Ia (Iualit6 ct ]a quaititd diu travail. Les habitations dqtiipdes do tons les services
contaient inviron 1501 SIs par lois, c'st 1 dire 50 Slis par pi co habitable. (Cs prix 6taient
raisonnables pt- rapport anx prix do loyor en vigueur dans ICscCteur p)riv' daiis les eivirons. sains 
services du tot I l 11972.1Q? 

Gdndral (Mathari Valley) 

Le dveloppcnent des apparteinents est fait con formdinoit an x plans gdndraL x d'ensemble et soLs 
la supervision et dilection dit ('onscil de Supetviion de Sites. 
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Projet site et services de Kariobangi 
Ccliii-ci a 6zd h. premier prujet size

setiiers, "6cilairage ies rues, 

ct services entrepris par le ('onseil. II y avait
des W.('. des roules, desavec chasse d'eau ofprojets dlahitalions de des planclesKariob:gi c laver. Onde Dandora a traverse" lesei oilRoad, de IumroBuru el do 
a pass6 du c616 des projets d'Outer Ringnlmoja (Projet USAI[)!NC(i. 

Projet d'habitatt Kariobangi 
Les onitds ii 3 pi ces " till 6tage et les titcs ielitrepreiCeurs de travail direct c 

I pices i det.N 6tages on I6 ctnsrmtes par lespar les enlrepleneors fli ne font que le trlvail.
 
Projets d'habitat d'Outer Ring Road et de Burt Bur
 
Oil a passe pal ces projets.
faisaicnt parice 

Les unitts dl'habitalioll e\istlaites ctICld celles enlcoursrgion (ticltale dYe\1esior. de constliructionllohjcctif de ce pio.let 6tait de foUrtir 5,000unit 'sde logemei . 

Projet site et services de Dndora 
Ofn espere qie le projet sera aclhcv en6coles prilnaires, o 

I 8)0. II comprelidra 6.000 lotissements dotes de services, 6
niarch6s, 2 centres de sant6le tout finarnc6 i till total do S30 millions dont 

I 
les 

colplexe de sports el 2 ccntres ctltinti ail Iairestlds ow1eh$ o)tenis cOulilie suit:a) tn pr~t de Ss, mllions ellprutil a IDA l tiinati\ antiuel de 31-1.; pour SO ans par legoLvernement du Kenva.
 
W) tin pr.l de 
 $ millions ernprtmt it IR1lD i on taux de 8-.1 2' putr .'S ansgolverntellji dl par leKen V' 

c) S14 milliotns. mtautill ,cot triltiol du g uverneirien t. itli !all,\ de 0-1,'1; p i an).Voici itee list de services: Les rouies prilcipalessecoudaires de gotidroul stt revelies de tari1aciahdoimit aiisi tilt ,tes routesstationlnelllelit accs aeltictles t Chaqte lotissettw., les deux lotissennIIts. (haque jtelxcia 
lotissctert place dedcluip6 de suft propre CI)l[lpteir rent de l'eao potable lc e. tit CanJ Cl dl'Lln rohleson[ se tro ntntunis de Clhasse hiis li salle del'ealu el se declhargent abs.Les \\.('.

rservoirs par til prokcdd, 
daus les (pgout.. ILes c.\U1 d'goutr stld'oxyd;irun, l.'clairage de certiues 

traities darts leselre entrepris. A des poinlts strategi cities 
rues poti des raisons de sculritordures. Qtielcties logelenis 

dIs suralces durs ,ertittirliL> 00th 
v.,I 

afroni Ic ral.sagtine cuisine .e,et 30(0 lolissenelnts atlloisupplnmet aire. tile piece 

Ccs lotissements 
seront allutis aux ttIilles qi rdsident el
pas d'autre pruiprit ville et (l ville depuis plus de deux ans, quiien uiont des salaires erlre 28) 'oliteux poss6dant Ksfs ices qualifications, la 0)50 Kshs par 1ois. Pour tonsselectionl finale sera faile par irage all sort I J'aide d'unordinaleu. 

Cc projet se dtroulera enPhase dcti.x phases:I qti consiste ell 1.000 lotisseneltis est acttelleiejienn
constructiorn sera achevdc daiis u 

cours. II est pr6vu que cettean, soil poor octobre 1976.Phase II devraii ddmarrer an ddbut de 1977. 
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Les lotissements sont en g6ndral de 4 dimensions: 100, 120, 140 et 160 sq.m. Ceux A qui on aattribud les lotissements peuvent obtenir des pr~ts pour les matdriaux pour construire unmaximum de deux pibces. Le reste de la construction doit tre effectud avec les fonds des alloudsou des fonds obtenus ailleurs. Les prts seront de 25 ans pour les lotissements avec cuisine etmagasin et de 30 ans pour les lotissements n'ayant que salle de bains et W.C. L'int&et serait de 
8-1/2%.
 

Le personnel chargd de rdaliser le projet se compose 
 de techniciens, d'employds chargds deI'amdnagement de la communaut6, d'analystes financiers, de comptables et d'administrateurs. Entout, il y a presque 40 personnes, la plupart des cadres moyens. 

Le site du projet se trouve d 12 km l'est de la ville et l'autobus est le moyea de transport utilisd. 

- . ... ..,..i -

VISITE SUR PLACE AUX PROJETS DE LOGEMENT DE NAIROBI
 
Visite aux Umoja Estates
 

Projet UMOJA 

Ce projet se compose d'environ 2.563 unites d'habitation (pour la prenii~re phase) en voic deconstruction dans la partie est de Nairobi 5 environ 6 miles du centre de la ville, encadrd d'Outer
Ring Road 5 I'ouest et de New l)andora Road au nord. 

Le projet a dt6 divisd en quatre secteurs qui scront relids 5 New Dandora Road au moyen de laroute principale. Le projet comprend aussi un rdscau de routes secondaires 6 l'intdrieur du projet. 

L'extension de la r6gion orientale, qui est presque carrde, fait partic du plan pour I'ensemble de laville. A la p&ipliric du site, il n'y aura que des habitations d plein-picd alors que des tours sontproposdes pour la partie centrale. Les parties int&ieures et extdrieures soront sdpardes par unanneau d'installations sociales, commerciales et par des 6coles. 
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Le projet prdvoit l'alimentation en eau et en 6lcctricitd, les dgouts, et les moyens de transport. 
Les habitations sont group6cs en blocs de 5, 6, ou 8 unitds ,ifaqon A permettre un l'int6rieur d'un graticule hexagonal deaccs v6hiculaire A chaquc lotissemejlt.composera Une habitationde trois pi~ces avec de type 03 secuisine, W.C., douche et couloir. Leconstruire que 5% de cc type d'unitd. Les 21% des unitds restantes auront deux pices (type 02)le type 01, soit 74,',aura une piece et 

Conseil Municipal n'envisage 

avec cuisine. W.C., douche et couloir. Les locataires des unitdsd'habitation de type 01 et 02 doivent terminer eux-m~mes les parties nonaciev6es. 

CANDIDATURE ELIGIBLE
 

Le projet est destind aux f1m1ilies 
 ayant de petitsdu Conseil Municipal de Nairobi 
revenus et qui peuvent garantir, A ]a satisfactionqu'elles se conformeront auxConseil se rappor.T...t normes, rdgulations et lois dU 

unitd d'habitatiin 
il cC projet. Elies devront habiter ces unitds comme rdsidence principale, unene pourra en aucun cas tre achetde Atitre de spdculation, et les families nepourront pas possdder d'autres propridtds ANairobi.
 

En outre, le candidat doit avoir 
un emploi permanent h Nairobi. Prdffrence sera accorddepersonnes vivant avec leurs families. 
aux 

ESTIMATION DES PRIX DE VENTE 

TYPE D'HABITATION 

01 02) 03 
Estimatic,: de prix de vente (Kshis) 28.860/ 33.500/ 36.800/ 
Estimation de "'rscment initial 5% 5% 10% 

(Ksh.) 1.443/ 1.675/ 3.680/ 

ESTIMATION DE REMBOURSEMENTI~S MENSUELS (25 ANS) 

TYPE D'HAIIITATION 

01 02 03 
Principal + lntdr~t 250,50 290,50 302,50 

Taux 
30,00 30,00 30,00 

Assurance 
5,00 5,00 5,00 

Location du Terrain 12,50 12,50 12,50 

Total de Remboursement Mensuel 298,00 338,00 350,00 

NB.Ces prix sont sculement provisoires 
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REGLEMENTS 

1. 	 Termes:
 
Le terme du bail sera de 50 ans (moins les trois derniersjours).
 

2. 	 Rapport: 
Le rapport entre le Conseil et le Locataire-acheteur sera gouvernd par le Cntrat d'Achat du 
locataire et par le Document de Bail. 

3. 	 RMsidence: 
Jusqu'A la DNlivrance du Bail et conformdment au Contrat d'Achat du Locataire, le 
Locataire-acheteur devra s'accorder i vivre sur les lieux. 

4. 	 Sous-location et cession: 
Pendant les cinq premi&es anndes du Contrat d'Achat du Locataire, ni la cession des droits ni
la sous-location partielle ou totale des lieux West permise. 

5. 	 Achhvement: 
Les candidats qui sont allouds les unitds d'habitation de types 01 et 02 doivent terminer 
eux-m~mes la construction. 

6. 	 P6riode de remboursement:
 
La pdriode de remboursement du Contrat d'Achat du Locataire sera de 25 ans.
 

PROCEDURE D'ALLOCATION 

1. 	 Les demandes devront tre rddigdes en double exemplaires sur les formes prescrites, dfiment 
accompagnes de document probant. Elles devront tre personnellement remises au Bureau
d'Achat la Mairie ou envoydes, par courrier recommandd, au Secrdtaire de la Mairie, Boite 
Postale 30075, Nairobi, et ceci avant le 8 mars 1976. 

2. Toutes les demandes devront tre accompagndes de 50 Kshs en esp~ces, en lettre de change ou 
sous forme de cheque barr6. 

3. 	 Un cheque barrd ou tine lettre de change correspondant au montant exact du versement
initial, comn,: il I'est expliqu it la page 23 de cette brochure ou comme il V'est ddfini dans la lettre 
d'offre du logement, devra parvenir au Secrdtaire de la Mairie dans les sept jours qui suivent la 
reception de ladite lettre par le candidat dlu. 

4. 	 Les demandes incomplktes ou celles manquant les 50 Shs seront sommairement rejetdes. 

5. 	 Les demandes compltes i tous les dgards seront examindes. 

6. 	 Une fois examindes, les demandes admissibles seront garddes en vue de rddxarnination. 

7. Les demandes admissibles i tous les dgards seront soumises au proc~d6 de tirage au sort soit 
par ordinateur soit pas dlection au scrutin. 

8. 	 Une liste des candidats 6lus sera rddigde et ceux-ci recevront une lettre d'offre. Cette lettre
prdcisera la date d'acceptation de I'allocation et quand le versement initial doit dtre requ. 
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9. Au cas o6i le candidat ne payerait pas le versement initial ou ddciderait de ne pas prendre le
logement pour n'importe quelle raison, ce mme logenlent serait offert au candidat d1u suivant, tirdd'une liste suppldrnentaire de candidats adinissibles dlaborde selon la m~me procddure que stipuldeci-dessus. 

. 
.
 

.
 

REUNION AVEC MADAME LE MAIRE DE NAIROBIDe gauche Aidroite: M. John Mbogua, Secrdtaire de Mairie; M. E. Paul MwalukoDirecteur de Logement de I'ONU; Madame le Maire Margaret Kenyatta, M. AndrewNgumba, Maire-adjoint. 
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TROISIEME SEANCE DE TRAVAIL 

President: A. Votaw, USAID/C6te d'lvoire
 

Participants: C. P. Katele, Zambie
 
J. Konan-Ferrand, C6te d'Ivoire 

ASPECTS DES DESSINS DES PROJETS D'HABITAT A BON MARCHE
 

Rapport soumis C. P. Senior
par Katele, Member of Town, Socidtd Immobilire Nationale 
Zambie 

1. 	 INTRODUCTION 

Ce rapport a 6td r6digd en vue d'illustrer certains aspects des dessins moti%&- 1 ar Jes conditionsdconomiques, sociales, humaines et de l'er'ivronnement inhrentes iiu iod de vie en Zambie,et de rdsoudre les probl~mes de logements de groupes dconomiquer. ,,.*fatibles. 

Pour simplifier, ce rapport traitera, sous fir:ne de plan, des cipects de planification architectu­raux et physiques relatifs h la creation des projets d'!-abitat h bon marchd entrepris par la
Direction Nationale de l'Habitat en Zambie. 

II. 	 RENSEIGNEMENTS HISTORIQUES 

A. 	 Urbanisme en Zambie
 

De 1963 A 1976, la population urbaine de Zambie s'est accrue 
de 745.000 habitants A1.822.000; ceci reprdsente une augmentation de 155% en onze ans. Le pourcentage de lapopulation urbaine en Zambie a augmentd donc de 20% en 1963 A36,5% en 1976. 

Bien que lapopulation urbaine de la Zambie soit relativement faible par rapport ad'autres pays, le taux d'urbanisme et le pourcentage de croissance de population urbaine,particulirement i Lusaka et dans les villes de la"Ceinture de cuivre", sont dlevds. Parexemple, de 1963 A1969 la population enti~re de la Zambie s'est dlevde de 3% par an. 

A la 	base de la croissance rapide de l'urbanisme est 	la migration des dconomiquementfaibles provenant des zones rurales. Ceci a provoqud des crises de logement pour lesgroupes de petits revenus. Ce qui en a rdsult6, c'est le surpeuplement des habitations non­autoris~es et la demande excessive en logements A bon marchd auprds de la Direction 
locale. 

Pour 	rdsoudre ces problmes de logements, les 	families d'une part et le Gouvernementde 	 l'autre ont ddveloppd certaines strategies d'habitat dont l'interprdtation prudentepeut 	 apporter 'es changements remarquables aux designs futurs des logements A bon 
march6. 
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B. Habitation Urbaije en Zambie 
Depuis la pdriode coloniale, de nombreux logements urbains ont dtd directernent lis hl'emploi ct par cons6quent ilsn'6taient pas disponibles aux personnes en qute de tiaail,aux artisans, aux retraitds et auxconstituent ]a plus grande 

autres groupes. Aujourd'hui les habitationsproportion (71.97() A louer 
habitations du total de logements alorsqui appartieneent que leset sont occupdcs parimportantes (28,11%). Malgr6 le fait 

leurs proprictaires sont moinsque les enlployeurs sontlogements l leurs employ6s, oblig6s de fournir desiln'en reste pas moins quedisposition est inf6rieur aux lenombre de logements Aibesoins et que la Direction Locale de I'Habitat ne peut Aellescule satisfaire les deniandes auxquelles les employeurs ne peuvent pas rdpondre. 
Face Acette situation,. la r6ponse des families adt6 de construire )cur propre logement parleurs propres moyens dans des zones non aulorisdesrapidement surtout dans les environs de Lusaka. (et 

qui s'6teldent et se multiplient 
compter esprit d'auto-assistanceque stir soi a et de ne6t6 reconnuDdveloppernent par IC gouvernemnent. Le Second Plan deNational (SNDP) pricise que bien que ces zones non autoris6es ne soientpas planifi~es, elles representent des avantages sociaux et financiers, ainsi de l'argent a6tdalloude pour leur amnlioration (K5 millions). Par amdlioration ildu terrain, le contr6le d'autres 

est entendu: l'acquisitionddveloppernents nonIevacuation autorisds, I'adduction d'eau,des caux sales par le systnine de toUt-,-l'gotut, ]a construction des routes, lessurfaces de drainage des eaux, 1'dclairage des rues et d'autres services comunaux. 
Pour risumer. l'expdrience rdcente en Zanibie a ddmontr6planifides ont que les solutions officiellescu peu de succi s. Les personnes non incluses dans les plans seelle-nimes. Ces solutions peuvent tre sont logdesadaptdes par les groupes deQuelques-unes de ces solut lions seront illustrdes plus loins. 

revenus levds. 

!11. ASPECTS ARCHITECTURAUX DES PLANS DES LOGEMENTS A BON MARCHE 
A. Plan de 'Habitation-Exigences Fonctionnelles 

I1se peut qu'il n', ait pas suffisamnient de moyens pour rdpondre ibeso, dans un logement. I1faudrait tout cc dont on ad6finir ndarlmoinspossibilitds de ces besoins afin d'6valuer lesles rdsoudre. Pour comprendre
I'hypothse que toite ]a section qui suit, il faut fairelainobilit6 des r6sidents vivant dans les logements d'auto-assistance estbasse et que ceci continuera. Ceux qui ont construit leur propre logement continueront Ay vivre Iongtenps.' 11en suit que lelogement initial devraitqu'il puisse etre tre contruit de faqon Accagrandi pour satisfaire et r6pondresans encourir des aux exigences de la fanille, et cecifrais ou des probl6nes indus. Le logement

l'investissemnent continu hpetite 6cielle. 
doit aUssi tre sujet i 

Les chufifcs de Ndolj clLusaki deniontrcnl quc leservices esi chiffre d'affaires rdsullantrfiericur ' S';par an N ime de lavente des maisons du projel siles ets Ic iaux douhleoccupera un logememi penzdant 10 ans. 
cton peul s'ailendre cc qu'ilaugrnele - lafamille moyennece quI esturic p riode suffisarimcril tongue pour que les amJliorations apportdesaua logeenis soicit assci coiaiics 
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B. Exigences spatiales 

I1West pas suffisant de consid6rer l'espace uniquement en fonction de la superficie, c'est 
l'e.sp,?ce inutiliable qui est ndcessaire. Les critres suivants sont donc utiliss: La division 
de l'espace en espaces s~pai's pour r6pondre aux besoins de vie privde et d'autres 
activitds. La d~finition des dimensions de ces espaces (ou piices) en fonction des activit6s 
et des meubles y dtant destins. 

C. Nombre de personnes dans une famille et nombre de pi ces 

Le nombre de pi ces necessaires est directement 1i6 au nombre de personnes par famille. 
En 19692, la famille moyenne en Zambie se composait de 4,7 personnes. Bien que, pour 
une famille coniposde de deux parents et trois enfants, Lin logement de trois pi~ces puisse
tre consid&rd comme approprid et pouvant satisfaire les besoins de cette famille sans 

difficult6, iln'en reste pas moths clue pour la plupart des families en Zambie, trois pibces
sont insuffisantes. 24,3% des minages comprennent un minimum de 7 personnes. Si nous
voulons considerer les choses , iong terme, comme ilI'est 6nonce6 dans l'introduction, et 
anticiper lenombre d'enfants que chacune des families peut avoir, les chiffres seront 
encore plus dlevds. 

11est dvident qu'en Zambie, les grandes families sont tr~s communes, six enfants en vie 
constituant la moyenne. La prdvision pour les prochaines trente annies est que lenombre 
de personnes par famille conti;.uera diaugmenter parce qu'il y aura une am6lioration de 
soins m6dicaux, ce qui influencera favorablement le taux de mortalitt infantile et les 
tables de mortalitd. En outre, les families habitant les villes tdmoigneront d'une plus
grande stabilitd et scront ainsi plus grandes car ily aura moins de families sdpardes par les 
exigences de la vie urbaine par rapport Ala vie rurale. 

Quatre chambres h.coucher sont considdrdes comme le nombre minimum par les families 
de Zambie pour mener une vie d6cente 3 et comme on peut le voir des donnes ci-dessus,
ceci est bas6 sur des considdrations rdelles et pratiques. Ce besoin est expliqud comme 
suit: 

Chambre coucher pour parents et enfant
 
Chambre coucher pour garqons
 
Chambre h coucher pour filles
 
Chambre dicoucher pour invitds
 

Par consdquent, nous prendrons en considdration plus loin un logement pouvant tre 
agrandi i quatre chambres coucher. 

stir
Fntlkte faiiteciiiq diffueients types de Igeiments 5 Lusaka. (!00 en lout) couvrant lesgammes de revenus allant de 
K'O a K120. 

Redige pir leMIlnlstre di gitiierneicnt Ica l i tic Ihabital enlI 5 II tst aussi a rcnarquer que leshigemcntscorlSirntits dans les de hIgelenis .1 in ilchLi ou silVarit Lin site pas it rdpondre aux tiorines/ines pl'ojetetservices Wo'tint 
Itgales
de Sant, puhlit(qui(iidcde (onstructlon I nuis sontpur conlre nformellemenw contr6es par leConseil. 
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D. 	 Dimensions des pi~ces 

Les dimensions standards des piices dais les logements Abon marclid sont calculdes enfonction des facteurs suivants: 
1. 	 Les chambres A coucher devraient avoir surfaceune

cubique 	 de 8,4m 2 ct tine capacitdde 10,2m par personne. En principe, le taux d'occupationcorrespondre 5 deux adultes ou Aquatre enfants.	 
devrait 

2. 	 Les dimensions de ]a cuisine devraient
prendre ctre rclIcs (pIe Ia famille peutles 	 repas ensemble. se reunir pour11est tris important que les femmes et les enfantspuissent manger ensemblc. S'il n'est pas 6conomiquement
cuisine de cc 	 faisable de construire unegenre, elle pourra &tre plus petite (4 ,5mni sculement). 

3. La salle commune devrait tre assez grande, au moths 10,2m 2 ct si possible, 11,2m 2 . 
Au cours d'une enqu te faite lapar Direction de 'Habitat,+ il a Wl'ameublemert dans les pieces des dites dimensions dtait tel qu'il rendait l'espace restant 

observd que 
tout 5 fait inad6quat. Dans les chambres Acoucher, mais ceci dtait quelquefois la faute deI'architecte, il 6tait impossible d'ouvrir compktement ]a porte ,5 cause des lits. 4 Dans lessalons des gens de revenus 6lev6s, on peut dire que le ddsir d'ameublement impressionnantne ddpendait pas du bon sens. 

Par exemple, tin grand poste radio est unIn6vitablement aussi, 	
des ddments que l'on peut voir frdquemment.on petit voir de l'ameublementlourde. (Parfois, famille 	

Aitrois pibces couvert de toile tres]a n'avait clairement pas assezmarchandise 	 d'espace et achetait de Iaen pr6vision d'un ddmdnagement dansde l'ameublemet 	 un logement plus grand. Mais 'ajuger 
consequent tr~s 

des autres pieces, le ddsir d'impressionner 6tait 6vident.) 11est pardifficile d'dtablir 
n6cessaires. I1est probablement 

dans quelle mesure des espaces plus grands sontcorrect de dire qu'une salle de sijour de I2m"chambre ,5coucher de 9m 2 et qu'unepour deux personnes devraient 6tre suffisantes pour satisfaireles besoins exprims par ceux qui se sont plaint lors de l'enquete. 

D'autre-part, il doit tre reconnu que ces dimensions spatiales (malgreplaintes, surtout en cc 	 Ia frdquence desqui concerne les salles de sdjour) repr6sentent la norme acceptablemme pour les groupes ayant des revenus sup6rieurs ailleurs dans le monde.des logements dans une situation 	 La plupartnon contr6lde ont des pibces beaucoup plus petites. 

Op. Cit.
 
II doit Oiren rd que 
 dars la grande pali,complitermeni 	 des maison. visitees. les charnbresneubldes de lits, d'arnioire el de 	 i coucher des parents taienttoiette matis que I'arneublenecritplus d'une chaise. de valises et de lits ou mattes par terre.	 

de celles des enfants consislait tout au 

5 Par exernple. les dimcnsions minimum d'une charnhre i coucher en Nalassi: 7 .4mi. en rande retagne: 6,5m2
Hong Kong: 4m'.	 , A 
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Dimensions des piices dans des logements typiques en zones de squatters (George) 

Dimensions des pibces (M2 ) Frdquence 

3- 3,9 12 
4- 4,9 19 
5- 5,9 27 
6- 6,9 28 
7- 7,9 20 
8- 8,9 12 
9- 9,9 7 

10- 10,9 4 
11 - 11,9 3 
12- 12,9 2 

Source Lundgren, Schlyter et Schlyter. (Plans mesurds et rdsultats calculds par la 
Direction Nationale de 'Habitat) 

La surface moyenne des pi&ces tilisdes part"culi&rement pour dormir est de 5,96m 2 .
C'est pourquoi leplan illustrd incorpore des pibces plus petites aux phases initiales qui
peuvent tre par la suite ajoutdes dans une phase ult6rieure. 

E. Rapport fonctionnel des pibces 

L'enqute mende par ]a Direction Nationale de 'Habitat a rdvd1d que les rdponses auxquestions posses sur la faqon dont "fonctionne" I'l,abitat n'dtaient pas significatives. Des
inconvdnients temporaires comme, par exemple, s'asioir dehors pendant les heureschaudes ou faire dormir les enfants dans la cuisine dtaient consic~rds commein~vitables. On a requ des rdponses plus positives lorsqu'il s'agissait de fuites dans latoitures ou de dimensions des piices (voir discussion ci-dessus). Les rdponses dtaient fortintdressantes lorsqu'il s'agissait d'emplacement d' W.C. par rapport au reste du logement,
particulibrement quand ildtait dans la salle de bains. Pareillement, le problbme de lardpartition des pi~ces en fonction de ]a s6paration des sexes 6tait l'objet de rdponses trsintdressantes (surtout quand il6tait question de se rendre au W.C.) Une approche gdndrale
au ddveloppement fonctionnel d'Un logement peut tre ddcrite comme suit: 

Le W.C. devrait tre situd de faqon h ce que laporte menant au cabinet mane dgalementailleurs. De cette faqon, lapersonne se rendant au W.C. se sentira moins gdnde dtantdonn6 qu'il (ou elle) peut toujours faire semblant de se rendre dans une autre piece. 

I1est ndcessaire que pour rejoindre le W.C. ilne faille pas traverser une pikce gdndralement
utilisee par le sex oppose. 

Pour des raisons de convenance et de ddcence (pour les grandes families), on croit
vraiment que le W.C. doit &tre sdpard de la douche. 
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Durant les heures de loisir, il y a g6n6ralement ]a s6paration des sexes, ct quclquefois los 
repas sont pris sdpardment.6 Pendantl'int6rieur alors quo les femnics s'assoient dehors pros de Ia porte d, 

les 	 weekends, les 	 hommes restent souvent hhommes s'assoient 	 Ia cuisine,au 	 scull ou bien lsde ]a porto principale ou 	 vont dehors laissant les fommessurveiller les enfants. 
Une autre n6ccssitl longtemps ndglig6e dans los plans des logenients en Zambie mais non 
pas aillours dans ]a rdgion, c'o t a pratique do louer des pi cos sinactiviti tr~s 	pratiqu6 elo Zanihie dans Jos les.7 Ceci n'est pas uneGeorge 	 logenints autoresns. Nianniinsa r6v6ld que 13.8.'( des familles oCCupIlt urIC on lonqucto 
Los avantages do cc systenle sont los suivants: 

deux pi&oCs on so[Is.location. 

I.-Li mise dispositionl 
 fun logement ,hun prix avantageux.
2. 	 La possiilitd d'offrir aux nouveaux venus Lusaka ]a possibilit6 do so loger pendantqu'ils cherchent tin logement permanent.
3. 	 L'occasion d 
 loger do petites families ou des ilividus souls.
4. 	 L'occasion do so faire do l'argent suppldnioritaire, permettant an propri6taire par lasuite am6liorer et d'agiandir son logement.II est par 	consoquent proposd qu'une plus grand flexibilitsoit 	 permise do faqon a encourager 	 (Jails les plans do logenientscrux qui le d6sirent partager leur logementd'autres families.	 avec 

Dans certains cas, ceci sigitifie simplenen qu'une piece L uned'autres cas, cola 	 petit signifier qUc porto ext6rieure.doivent 	 Dansles plans do la cuisine et des installations sanitaires
tre conqus do mani&re diff6rente. Toutefois, dans les plans prnile temps ni 1'exp6rience n6ce:!saire 	

6sentds, on n'a eudtd dlabor6s 	 pour y incorporer cette id6e. Do plus, ces plans ont 
surtout en vue des coots des diff6rents types do logement, et le genre de 

modification mentionn6 plus haut n'apportorait pas do grande diff6rence do cooit. 
F. 	 Apparence
 

Puisque le 
 type do logement habituellement construit dans les zonesbon 	marcli do construction 
la journ6e est pass~e delors, ou 	

Apartie do 
est si diff6rent do celui des logements traditionnels, ou puisque la plus grande

morns quequo bcaucoup cc dont ils ont 
puisque tant do personnes ne peuvent s'offrirlogrent sontI 
besoin, los aspects fonctionnels d6taillds d'unsou vent considdr6s morns iniportants quo l'apparence. 

I t ,le irtertee 1)ar Ia [ttecllrIl Nalltonale 	 de I'llabliat" t.'s 	 motiree t,i tlflsrarlrlte rt grand 	 (1C si les nita ls s+,s2)' rliargetlt tlails 	 0r t1ine salle de sjour el1tC pet'. difererte I, 	 urne
hICSrtICs danrsCrfan Is dan s la cu slile. i, rlang,'rii el 	

flt Lasalle de sejour, les 1eirmes etfantie daris Ia salle tie' I IInr1', darts lI cJISiIC el 5"177 n1Alitiie ( rientilje Its 1 ltl etl 
dal s la chlanibre
 

.S~ aihd te 
.4Ott p*) ( ~0til rUti~ i e I'fttr ip i 
Sauf Nes, Kanyaria. lusaka. I'tr un rosuri tie cd Olah issement. volir1r.J.EOkada-lkiparicjielt dti fX ,eltipperlelrl 	

"Lodgers arid Ihrnsts in New Karyana" par(U' irtl)rt ra latle. I9(o. 
+Ieparltcrrel de l'urbamsyne de I, ville Cl dir pays 1973. 
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L'apparence iddale remonte probablement Al'apparence des habitations des "expatrids",situdes dans de grandsjardins. Les aspects les plus recherchds sont: 

Grandes fentres
 
Faqade en pierres ou quelque chose de semblable
 
Patios compliquds et finis
 
Barreaux ddcoratifs des fen~tres
 
Dessins inhabituels des fen~tres
 
Chemin6es
 

Ces ddtails sont souvent reproduts dans les logements site et services. il est aussi dvidentque si on donne carte blanche aux rdsidents, ils prdfdreront d6penser de l'argent pourl'embellissement de leur logement plut6t que de l'agrandir. Par exemple, tin plafond oules tuiles du sol en plastique sont prdfdrds une piece suppl~mentaire par une famille qui abesoin d'une chambre h couch,,i suppidmentaire' 0. Ndanrnoins, lapolitique nationale a did tendance de lade fournir beaucoup
logements les 

mcins d' "extras" de cc genre et lesplus r6cemnient construits destin6sfaibles ne sont pas plitrds et n'ont mme pas de portes 
aux 

At 
groupes 6conomiquement trs 

l'intdrieur. En outre, il n'y a pasd'6lectricitd dans presque toutes les habitations construites au coursanndes. Le principe sur lequel des deux derni&resse basent ces omissions est que ces installations pourronttre fournies plus tard et maintenant que la politique du gouvernement met l'accentl'achat, l'acheteur peut, au moment o6i sur 
Ndanmoins, 

il le ddsire, apporter lui-m6me ces modifications.les locataires tendent ,
lorsqu'il s'agit d'un 

amdliorer I'apparence de leur habitations n~mebail de quelques toois. L'exemple le plus courant est de peindre lepatio d'une couleur diffdrente, ou de peindre les bordures de fenitres, ou mmequelquesfois (particulirement dans la Ceinture de Cuivre), de peindre des figures ou desfleurs sur les nours. Les jardins font aussi l'objet d'une attention considdrable, surtout si lejardin est situd devant le logement'1 . Parfols mrme, toute I'habitation peut tre repeinteet des tuiles en plastique placdes sUr les sols. 

G. Rsumd: Crittres de plan 

Les habitations devraient donc &tre conques de faqon 5: 
1. Permettre le nombre maximum de variations Ail'extdrieur. 

2. Avoir les W.C. dans une positions non gdnante. 

3. Permettre le moins possible de sdparation de sexes Asun niveau social. 

4. Permettre l'expansion jusqu'A 4 chambres 5 coucher. 
Les annexes de cc rapport illustrent comment quclques-un le ces dldments peuvent dtre
incorpords aux plans des logements destinds aux dconomiquement faibles. 

10 Ces resultats provienneril d'un ordinaleur analogue ilstalld par la I)irection Nat 
 iinale del 'labitaa
les person es en IO72 cl utils, poutqui ont mulu partwicper a I'eriquite lots doune cxposition puhliuc. La gainme de groupes de revenusdiferents talt considerable 

I I )ans "(Girdens ind Ou ldoor g" In.t
l.vi (N I 1, ypro\ n alvL-renI 21des ra1sorns de d conr 's carres 6laicint cliltiv s i iilquelnenrt pourN nimtres:carr6s Ctaieiit culhioes pour des ralsons piraltques. 
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IV. 	 ASPECTS DE 	LA PLANIFICATION DES 	 PLANS DESTINES AUX PROJETS DE LOGE.MENTS A BON MARCHIt 
Au 	 cours de 	 ces derni~res annes, de nombreusesNationale de I'tiabitat, par UMniversit 

6tudes ont dtd faites par la Direction
ont ddmontrd une 	

de Zambie et par d'autrcs centres de recherches. Fliesphilosophic de planification physique qui pourrait 6tre modifidc et adaptdescions les besoins des groupes Apetits revenus. 

A. 	 Disposition des logements
 
11est clairement 
 6vident du point del'agencement de I'habitat 

vue de la fonctionnalitd de l'environnement quecolonial pour I'liabitatsolutions d'enginecrinig 	 Aprix bas (jui coniprend surtout desen 	 fornic
habitants. Par contraste, 

de gril, ne correspondait pas aux stylesdes 	 agenccments intuitifs de vie des 
zones de squatters ont des groupes de 	 logements dans les
d'un espace ouvert 

donn6 les rdsultats suivants: regroupement des habitations autourconimun. s6paration deshommes 	 zones fonctionnehleset 	 des femnimcs et Lt de rencontre destoutd'dviter 	 particuli~rement l'interpr6tationde co-habiter 	 physiqueavec les beaux-parents. 	 des r~gles
philosophic 	 Ces agencenientsbas6c stir 	 r6sultent endes 	valeurs traditionnelles une 
pour convenii au 	

et peuvent &tre logiquement modifidsstyle changeant de ]a vie urbaine. 

B. 	 Densitds des logements
 
La vraie importance 
 des 	avantagcs qui ddrivaientplanification de 	 I'adoption de la philosophic dediscutde ci-dessus seit ]a rdduction des coots d'infrastructures. Les facteursqui y contribueit sont les suidnts: 
I. 	 Si un groupe J'environ 2512 logements peutcommun, on 	 tre agenci autour d'un espacescul grand espace pourra &tre mieux ultilis que si chaque lotissementpossddait son propre petit espace. 

2. 	 Ayant d1imin6 la fragmentation de l'espace, Ia quantitdde terrain Aallouer clacunedes habitations peut &tre rdduite, augmentant ainsi la densitd mais rdduisant les cootsdes services de chaque lotissement. 

C. Le zonage du territoire 
Etant donn6 l'absence de contraintes 1dgales dans 	les zones de squatters, n'importe quiavec un peu d'imagination peut essayer de se faire de l'argent dans les domaines tels que lecommerce, l'agriculture, l'industrie l~gbre, etc., etaucune 	 ccci surraison de laissi:i- croire 	 one petite dchelle. 11n'yque 	 si ceci devenait a1dgal, les activitds de 	 cc genrepourraient &tre encourag6es dans les zones r6sidentielles. On sait, bien au contraire, que leParti qui est ddj on organisme r6gulateur bien

rdsidentielles contr61erait les activitds inacceptables. 
dtabli dans presque toutes les zones 

1 Cc nornbre coincide avec la laille do groupe pour facilter I'ernplaccment convenable des Iuyaux, Icrecouvrernent desloyers et l'organisaon politique. 

46
 



D. Organisation hidrarchique et Cohesion sociale 

Grace au Parti, un schema hidrarchique de l'organisation des zones rdsidentielles, qui n'est 
pas une imitation st~rdotypde des normes de planification de l'Ouest, a dmergd des zones 
de squatters. Bien que ce schema se base sur l'organisation traditionnelle du village, il
semble possible de l'utiliser pour les plans des logements urbains. Les caractdristiques du 
schdma sont comme suit: 

1. 16-25 	 families groupdes autour d'un point central comme, par exemple, un puits, un 
magasin ou un espace ouvert commun. 
(Section de U.N.l.P.)l 3 

2. 	 200 families groupdes autour d'un bar ou d'une boucherie
 
(Branche de U.N.I.P.)
 

3. 2.000 	 familles group6es autour d'une 6cole ou d'une clinique, les deux construites 
par l'adoption du syst~me d'auto-assistance, ou d'un marchd. 
(Branche de U.N.I.P.) 

I1n'est pas surprenant de constater que dans les zones de squatters, cc type de structure 
hidrarchique avait des fonctions bien ddfinies, des limites territoriales et un esprit de 
cooperation. Une des conclusions les plus importantes qui 6mane de ces 6ttides faites ii 
Lusaka, c'est que, si on se base sur les principes de planification de l'Ouest, il est 
impossible d'obtenir des niveaux de coopdration bien d6finis. 

V. CONCLUSION 

Pour conclure, nous pouvons dire qu'en Zambie, on t6moignc d'une dvolution uu style de vie 
des rdsidents urbains. Le dynamisme de cette dvolution forme de faqon unique les aspects des
projets. Une meilleure comprdhension de ces changements pourrait conduire , tine dvolution 
des methodologies qui pourraient enrichir l're post-coloniale en cc qui concerne les normes 
de design des logements pour les 6conomiquement faibles. 

' Parti National Indperidant ci Uni. 
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DISPOSITION & ETAPE DE LOGEMENT NO. 5
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LES ASPECTS TECHNIQUES DES PROJETS DE LOGEMENTS A BON MARCHE
 
ET A TRES BON MARCHE
 

Rapport de J. Konan-Ferrand, Directeur Gndral, SICOGI, C6te d'Ivoire
 

1. 	 INTRODUCTION 

Que visent les recherches techniques en ce qui concerne les projets de logements destinds aux personnes . faibles revenus? !1s'agit d'arriver a ,in loyer ou h un prix d'achat convenable au
budget des interesses. 

Le 	 loyer d'un logement dtant proportionnel Atous les dgards au coot de construction, I'objectifAatteindre, c'est de m-nimiser autant que possible les coots de construction d'un logementtout en respectant les normes de stabilitd, de surface et d'habitabilitd. C'est un probl6me fortcomplexe car tout le monde sait qu'il !st plus facile de construire de faqon extravagante que
de faqon dconomique. 

Un deuxi6.ne facteur qui influence le loyer, c'est le coot de l'entretien du logement. 

L'dtude du projet de logements Abon roarchd ou ,i trbs bon marchd portera essentiellement sur deux considdrations: les probl6mes d'ordre financier et les problbmes d'infrastructure des 
sites de construction. 

Les solutions que la SICOGI a trouvdes sont dnumdrdes ci-dessous: 

11. 	 LES ELEMENTS CONSTITUTIFS D'UN BATIMENT 

Quel que soit le coot, un bAtiment doit se composer de ce qui suit: 

A. 	 Une structure comportant 

I. 	 les fondations 
2. 	 les supports verticaux 
3. 	 les planchers, les murs et la toiture 

B. 	 les portes et les fentres en bois et avec la quincailerie 

C. 	 la plomberie et les autres installations sanitaires 

D. 	 les installation dlectriques 

E. 	 la peinture et Ia pose des vitres 

F. 	 De divers dquipements comme les installations de gaz, de tdl6phone, d'ascenseurs, etc... 

Tous les articles ci-dessus font partie du coot total de la construction. 

La SICOGI dispose de plu ;eurs moyens pour minimiser les coots de construction: 
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Stnicture: 

Solutions techniques permettant de rdduire les quantitds de mat~riaux utilisdes, 
Utilisation rationnelle des rnatdriaux pour 6viter des pertes et des gaspillages,
 

Elimination d6161ments non essentiels.
 

Tra'aux en /1,
,v.
 

Standar6wsation des fenitres et des portes,
 

Combinaison des tylcs d'ouverture,
 
Utilisation des matdriaux rdsistants qui permettent l'entretien facile et peu coaiteux,
 
Utilisation de quincaillerie et de serrurerk Abon march6.
 

Plonberie:
 

Installation de 	dispositifs strictement indispensables avec de 	la tuyauterie raccourcie etdes decharges. 

Installations Llectriqtues. 

Un minimum de prises avec un minimum de ciblage. 

Finitions, peilture.. 

Utilisation de prbduits Aboti marchd. 
III. 	 ANALYSE DES SOLUTIONS TECHNIQUES ADOPTEES PAR LA SICOGI 

A. 	 Conception g~ndrale 

11existe deux raisons fondamentales pour lesquelles les logements Abon marchd ou Atrisbon 	 march sont 	 construits g6n6ralement de 	plain-pied: Simplification de ]a structure,d'o6 tin prix de revient faible, et consid6rations pratiques de ]a vie ivoirienne. 
Par consdquent, nos logements
uniquement 	 A [on march6 comportent des pibces destindesA la famille et une pattie commune avec 	patio qui donneinstallations hygidniques et les d6barras. C'est h oei vivent les femmes et les enfants et o6ll'on reqoit les visiteurs pendant la journe (voir photos et plans). 

sur la cuisine, les 

B. 	Structure 

1. Fondations
 

Les soubassements consistent 
en 	fondations en bMton de 20 cmles murs de support, en 	 X 40 cm posses sousdeux 	couches de blocs de baton remplis de ciment de 10 X20 	X 40 cm, et en une couche de b6ton arm6 de 8 cm 	d'6paisseur (voir photo). 
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(Texte manquant) ... pour des sites en pente, des fondations nivelldes, parfois 

suivant la pente pour dviter des remblais. 

2. 	 Sols 

Les sols sont en baton de 8 cm d'dpaisseur coul6 directement sur du gravier 

lat6ritique compact de 20 cm d'dpaisseur. Le rev~tement qui constituera le sol fini est 

m61angd directement h cc b6ton et aplani apris coulage. 11n'y a aucun rev~tement de 

sol suppldmentaire (voir photo). 

3. 	 Murs 

Les murs de support et les murs extdrieurs se composent de blocs de ciment creux de 

10 X 20 X 40 cm. 

Les cloisons sont aussi en blocs ayant les mdmes dimensions ou bien les di,nensions 

suivantes: 10 X 20 X 40 cm (voir photo). 

4. 	 Chassis de porte de fenbtre 

b6ton trs peu arm6. Les chassis seLes sommiers de porte et de fentre sont en 
constituent de blocs speciaux. Certaines des barres de renfort ddpassent des chassis 

pour pouvoir trc attaches aux chassis. 

5. 	 Charpente, Toiture 

La 	toiture est formde d'unc charpente composde principalement de planches en bois 

reposant sur les murs porteurs de rdfcnds et d'une couverturede 	 150 X 60 mm 
d'aluminium oU d'acier galvanis6 d'dpaisseur 6/10 "i 5/10 de mm. (voir photo). 

Les murs de support sont soigneusement lids aux dimensions des pi~ces pour dviter 

les armatures et de longues planches. 

Pour 6viter les pofitres de faite qui sont souvent cotiteuses et sources de fuites d'eau, 

le batiment est conqu de faqon ii n'utiliser que de la toiture de longueur uniforme, cc 

qui donne des toits pente unique ou les toits en woIte. 

C. 	 Le bois 

Les dimensions du bois sont standarisdes de faqon i permettre l'utilisation du bois 

prffabriqud. Le. portes intdrieures ont les dimensions suivantes: 

Sans chassis: 83 X 218 cm 
Equipdcs: 73 X 213 cm 

Les portes extdricures: 

Sans chassis: 93 X 218 cm 
Equipdes: 	 83 X 213 cm
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Les fentres, 

Sans chassis: 90 X 127 cm
 

Les nmatdriaux utilisds sont en bois du pays.
 

Les fendtres ext6rieures sont des persiennes de bois ot, 6quipdes d'un chassis Naco. Pour
les raisons d'entretien, les appuis de fendtres NACO sont en bois ou en plastique.
A l'int&icur dcs bftiments, ol trouve des portes isoplanes. Dans les logements 5 tr~s bonmarcli, elles sont 61imindes. Puisque les ouverturcs des portes sont en place, le locatairepeut lui mnme installer les portes plus tard.
Pour rdduire les coots, les portes donnant 
sur les ddbarras viennent avec les chassis. (voir 

photo). 

D. Plomberie, Installations hygidniques 

On pent faire des 6conomies dans ces domaines,vraiment indispensable. car il ne faut installer que cc qui estLa cuisine comporte un robinet et line ddcharge. La douche estinstallde aul nrnme endroit que le W.C. ii ]a turque pour que le W.C. puisse dvacuer l'eau dela douche. (voir photo). 

E. Installations 6lectriques 

Chaque pi&ce est 6quipde d'un panneau en bois comportant une douille pour une ampoulede 60 watts, un interrupteur et une prise de courant de 10A. (voir photo). 

F. Travaux de finition: 

1. Enduits de murs 

Les revrtements de stucage sont rdduits sur les nours intdrieurs Aune 6paisseur de 5mm (micro-enduit) au lieu de 15 mm. D'autre part, en taillant compl&tcment lesjoints de blocs, on peut supprimer l'enduit sur l'une des faces des murs intdrieurs. 
Dans les pices iteau courante, les surfaces des murs sont lisses et non pas revtues decarrelages on d'autres produits. 

Pour les murs extdrieurs, le stucage est teint6 en masse pour pouvoir rdduire le coit.(voir photo). 

2. Plafonds 

Dans les logements A bon marchd, on utilise du contreplaqlu de 5 mm d'dpaisseurpour dviter l'emploi des punneaux de plafond de dimensions standardis6es que ]'ontrouve facilement sur le march6.
 

Dans les logements Atrs bon marchd,

plafonds car 

i est possible d'dliminer la construction desles toits en aluminium, 6tant donnd leur propridtds de rdflexion,
ressemblent aux plafonds. 
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G. Peintures 

Pour peindre tous les murs, on n'utilise que des produits a bon marchd comme par
exemple la chaux. Sur le bois, on utilise une seule couche de peinture glycdrophtalique 
sur une premibre couche de peinture I'huile ordinaire. 

Vu que le bois peint se ddt6riore rapidement, on se sert tr6s souvent de persiennes en 
plastique, ce qui r6duit les coots d'entretien. En effet, le climat tr~s humide de la C6te 
d'Ivoire exige la r6fection des peintures tous les trois ans, sinon le bois pourrira (voir 
photo). 

IV. CONCLUSION 

Les recherches techniques de la SICOGI sur les logements i bon marchd ont 6td orientes vers 
une r6duction des charges. Les habitations doivent avoir un caractbre 6volutif, c'est a dire le
locataire doit pouvoir apporter des ameliorations h son logement au fur et h mesure que ses 
moyens financiers le lui permettent. Dans tous les cas, l'objectif vis6 a 6td plus ou moins 
atteint. Ainsi, pour des logements i deux pi&ces le Ioycr courant de 4.500 francs CFA est en 
rapport avec le revenI minimum des Ivoiriens quI est actuellement de 19.000 francs CFA par 
mois. 

Nous ne pensons pas pouvoir r~duirc davantage les commodit6s. Nos recherches sur la
riduction des cofits de construction vont s'orienter maintenant stir le choix des mat6riaux et 
sur leur mise en oeuvre. Nous allons aussi examiner les mnlthodes de la pr6fabrication. 
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DISCUSSION 

11a W dernandd h Monsieur Konan-Ferrand quel est le prix d'un logernent en C6te d'lvoire. Sardponse a dtd de LUSS64,80 par metre carrd. Ce prix comprend seulernent les coo ts de construction,le prix du terrain ct des andliorations diant exclus. 
En rnatibre de logernents , bon march, les cornmentaires seniblent en g6ndral favoriser desensembles multi-6tages et non pas ls logements sans dtages. 
La question, i savoir si les institutions de pret stir hypoti&IcUc acc'epteraient cc type de logementminimum coninie garantie du prit a 06 pose. Uric rdponse affirmative a 61 donnlde Si la vie dulogernent es! cstinic i 20 ars. 

Uric autre question relative au nornbre flhinimum
posde. La rdponse de 

de pieces duns tin logement Li I it march a dtdla Zanibic 6tait que chaque personne vivant dans Lin logement doit avoir unliniiniurn de 4 .1112 

TROISIEME SEANCE DE TRAVAILPremier rang de gauche b droite: M. M. Cissoko - Mairitanie; M. Henry Boldrick etM. N'Gole Iliki ­ Za'ire. 
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QUATRIEME SEANCE DE TRAVAIL 

Prsident: Paul Campbell, USA 

Participants: B. Makobole, Botswana 
D. Richardson, Botswana 
J. Tarimo, Tanzanie 

FONCTIONNEMENT
LA PARTICIPATION DES RESIDENTS AU 

DES PROJETS D'HABITAT A BON MARCHE 

par Paul Campbell, Expert-immobilier, FCH Services, Inc., USA 

I. CADRE D'ANALYSE DE LA PARTICIPATION DES RESIDENTS 

et des citoyensI'attention des gouvernementsa retenuDepuis que l'habitat "ibon marchd 
, bas revenus vivant dans des taudis,

problkme du logement des fanilles 
comme la solution au 

de pensde s'est dessind en faveur d'une participation active des rdsidents , 
un fort mouvement pour des raisons sociales,participation apparaissait,

des ensembles d'habiiation; cettela vie genre. 
un dldment n6cessaire h la mise en ceuvre de projets de cc 

de logement, en particulier pendant les premieres 
Tous les rcsponsables des programmes 

ann6es de I'habitat ii bon march6, n'dtaient pas convaincus de I'importance de l'aspect social 

n'6tait comme la consdquence so,:iale d'amd1iora­
en matibre de logement convenable, si cc 

tions aux conditions matdrielles de logement. Quoi qu'il en soit, le concept suivant lequel "le 

peu ii peu, point qu'il y a aujourd'hui unau
est plus qu'un abri" s'est imposdlogement certains cas) que la 

(de faqon purement ymbolique dans
reconnaitre 

participation des rdsidents doit faire partie de l'61aboration de tout programme de logernent ii 

boi march. 

consensus pour 

difficultd rdside cependant dans la ddfinition de la participation des rdsidents. Quel est son 
La si un 

utile atteindre les objectifs rechcrchs? Par exemple, 
objet? A-t-elle effet pour 

promoteur dresse un plan de participation sous forme d'un sch6ma sur Ic papier, indiquant les 

atteindre et la marche h suivre, remet cc schdma aux habitants puis quitte les lieux 
objectifs "iceux qu'il laisse derrire lui, croit-on
"en accordant sa bdndiction pleine de paternalisme" 

aura la moindre chance d'etre appliqud par des families n'ayant qu'unc 
vraiuent que le plan 

et de la confiance en elles-mmes? Une 
expdrience modeste de l'organisation, de 'action 


agitation d.activisme", uniquenient pour occuper les geos et pour montrer qu'on est actif est,
 

on le sait bien, une forine inefficace de participation. Un exemple extreme d'action tout aussi 

d'iddalisme social et les programmes
fourni par les activitds fortement marques

stdrile, est 
que les crddits ncessaires aient W obtenus;

qui si organisds sansd'animation communautaire tine 
pouvoir maintenir et si on s'efforait de Ics financer par 

ont peu de chance de se 
en rdsulter, faute de moyens, des sacrificesil pourraitparticipation des habitants intdrcssds, 

matdriels par ces rdsidents. L'esthtisie social ne justifie pas la participation des rdsidents. 

la nature et les caractdristiques
les expdriences antdrieures, et en particulier de: 

En fait, principes de participation 
contraintes (ju') a vu appraitre, ont permis de dfgager certain 

est vueparticipation commUnautaire
De m rne, la prdparation de la

communautaire. 
tin aspect de la planification des activit6s sociales, mais 

commeddsormais, nou: pas seulement 
des aspects de la prdparation physique et 6conomique du proju, de logement. 

aussi conr.-ne un 
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A. Principes 

I. Dans le cadre de tout projet d'habitat 5 bon marchd, ]a participation des rdsidents, ouparticipation communautaire, doit avoir des buts dMfinis et une portdc bien dtablie; sasignification ddcoule des buts essentiels attribuds au programme. 

Dans cc contexte, le r6l1 ou les r6lcs clue la participation communautaire dolt jouerdoivent &tre spdcifi6s, les sous-objectifs qu'elle est destinde , atteindre clairementd5finis, le devis des frais qu'elle entrafnera 6tabli de faqon correcte. La participationcomnmunautaire doit &tre comprise en taut que ressource mesurable dpendantc d'unbudget udfini. Certes, des 616ments varieront et des ajustements seront n6 cessaires aufur et A nicsur' de I'6Volution des circonstances. Les facteurs ddjh identifids serontcependant utilis6s pour fournir une base de prdparationid degr6 ct du type departicipation correspondant aux buts assignds au projramme. 

2. Physiquement, un projet de logements cr6e une entit6 sociale "rl'intdricur de laquellecertaines relations entre personnes, certains conflits et certaines cohi6sions apparais.sent; constituant donc ]a participation des rdsidcnts, et cela, qu'cllc soit rationnelle 
ou irrationnelle, organisde ou inorganisde. 

Nous devons comprendre que, en rdalisant un projet, et particuli~rcment en lepeuplant de gens qui ont les mnimes buts, mnmcssemblables, les espoirs et des aspirationsnous crdons un milieu humain auquel ces gens deviennent associds. ils'agit donc, pour los spdcialistes du logement, d'identifier los groupes sociauxindighncs, de comprendre leurs relations culturelles et d'intdgrer cos diffirents groupes
pour en faire un systnime social complet. 

I1est uonc ndcessaire de r6sorber, par ]a coopdration. les obstacles qui se dressentdevant l'homme et son environnement. On parviendra aux relations entre culturespar, en particulier, (a) une communication efficace entre groupes ct entre individus et(b) la volont6 de contribuer , ]a rdalisation d'un objectif commun. En bref, ccprincipe nous onseigne quc, de facon fomelle ou informelle, l'organisation descomportements humains unest 616mcnt instinctif des projets d'habitat. La qualit6 del'organisation, comme du reste les rdsultats auxquols elle m~nera, comme l'objet de laparticipation, prennent form it partir des objcctifs du programme lui-m~Me. 

Les buts , atteindre dans un programme d'habilations h bon marchd incluent des6I6ments tels que l'6nient hunain, les matdriaux, les machines, los installations, lecircuit d'informations. les processus d'exercice de I'autoritd ot de prise de d6cisions,et autres 616ments de l'organisation. Parmi tous ces 616ments, l'6ldment humainreprdsente le facteur le plus important. Non setlement
bdndficiaire direct du programme, mais il doit 6tre, et il peut 

en 
L&tre, 

effot I'homme est le 
comme membre de]a nouvelle entitd sociale. l'agent principal de son action. 

3. Reconnaissant que (a) la rdussite du projet ddpend de I'6l6ment humain et (b)chaque que6tre humain emploic un pourcentage relativement faible de potentiel,son]'acceptation de ]a notion quo ]a participation de la communautd est indvitableimplique une responsabilitd active "rla poursuite d'ne rdussite complbte. 
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11a t6 dcrit bien des fois que "le logement est une affaire humaine". Ceci n'est que 
l'expression simplifide du fait que toute relation, tout problme et toute d6cision met 
en jeu l'616ment humain. Notre troisibme principe consiste t mettre les gens l' euvre 
et ,iles stimuler. 11comprend l'effort ncessaire pour maximiser 1'dnergie ddployde, 
l'enthousiasme n6cessaire et les capacit6s humaines pour atteindre les buts re­
cherchds. 

Les 	 psychologues d6clarent clu'aucun d'entre nous ne fait les efforts approchant 
mme la pleine utilisation de notre capacitd. Dans un projet de logement, si des 
individus sont motiv6s de faqon "idlargir leur horizon, ['effet rpdtd autant de fois 
qu'il y a d'individus de leur potentiels individuels eux-nt mes accns, peut Otrc 
dtonnant. Au sein de cultures diffrentes, it existc des rnoyens de stimuler les 
individus, comme par exemple le fait de les traiter comme des &tres humains, 
d'encourager letlr et leur d6veloppement, decroissance reconnaitre les rdsultats de 
leurs efforts et leur marquer la satisfaction correspondante, de mettre l'accent stir la 
bonne foi et I'impartialit6 'orsqu'on traite avec eux, et mrme de leur imposer un ddfi 
auqtel rdpondre. 

Cependant, en ddpit des efforts qu'on pourra accomplir pour les pousser en avant, on 
ne pourra compter qlue sur des r6sultats mddiocres "imoins que les buts du 
programme soient en harmonic presque totale avec les buts que se sont assignes les 
participants " celui-ci. Les objectifs p'rrsonnels et les aspirations des habitants letr 
paraissent bien plus palpables que les buts du programme. 

Des 6tudes pr6liminaires, sociologiques, 6conomiques, physiques, conduites dans la 
tranche de population i laquelle est destind leprogramme permettront d'obtenir les 
informations ndcessaires 5 la d6termination des objectifs primaires. Elles peuvent 
montrer que les objectifs prdconqus doivent &tre modifids pour tre rendus plus 
rdalistes. 

AprLs lafixation des objectifs, pro ablement en conformitd avec les objectifs des 
futurs participants, les objectifs et leu, raison d'&tre devront &tre exposes aux futurs 
rdsidents dventuels dans des rdunions qui prdcdderont l'occupation des lieux. De tels 
contacts permettront, entre a-'tres, ii ceux dont les objectifs personnels apparaissent 
inconciliables avec les objectifs du programme, soit de modifier leurs propres 
objectifs en procddant dans leur for intrieur aux ajustements ndcessaires, soit de 
refuser de participer tant soit plus an programme. Ceci nous conduit au principe 
suivant lequel: 

4. 	 Les objectifs ddterminds it'avance du programme de logement et les objectifs 
personnels des habitants doivent exister harmonieusement et la compr6hension doit 

tre reciproque de faqon i ce clue I'animation n6cessaire de la vie communautaire 
puisse se faire, tant sur le plan personnel que stir leplan collectif. 

Le dernier principe que tiuS considdrerons ici co-':erne l'effet dconomique obtenu 
grace L laparticipation. II trotve son origine dans le terme "5 bon march6" plut6t 
ilue dans le terme "participation" dans l'dnoncd de notre sujet. I1n'ilipliquC pas 
moins le plus grand degrd possible de participation communautaire. 
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Les coOts sont un aspect essentiel du logement 6 bon march6. Le dilemme qui esttoujours pr6sent est le suivant: qui paicra ics frais, le promoteur ol le bnficiaire?nous acceptons le concept snivant Silequel unoccuper, 
6lnment humain existe. qu'il faut s'enqu'il faut guider les homiles et les fiotiver, une organisation est n6cessaire,les actes doivent 6tre contr6ds, une dimension nouvelle est ajoutde; tout cela code l'argent. 11fau, done contr6ler les coots, parce te 

ressources que les promoteurs ont peupoar y faire face, enpruntant souvent dcde I'argent pour couvrir strictementles frais dc construction. Et Ics b6ndficiaires doivent justifier qu'ils appartiennentgroupes fi rcvcnns modestes s'ils venlent obtenir aux
inlogenient dans le projet.

L logement fi bon niarcid, avec I'accent qu'il metsur le profit stir I'element humain plht6t queon sur le gain. s'dlimine li-mn6me des candidats i des pr~ts en dehors decc qi sera couvert par lhypothcqt;c
certes prise Sur ICterrain et les constructions. I1estpossible d'augmenter les sources de revenos: mais, commepromoteurs ni les b6n6ficiaires on l'a vu,, ni lesne peuvent augmenter lcur participationprojet. Reste 't faire avec cc 

aux cooits du 
que l'on a. 

5. La participation 
apprendre 6 

des habitants dolt comprendre le conceptse suivant lequel ontirer d'affaire doittout seul--suividomaine--pour par les rdalisations concrdtes dansdiminuer ou dliminer la ddpendance ce
dans laquelle on sc trotvevis-6-vis de I'extricir. 

Ce principe d'effort personnel et d'autonomieJans ]a ddternin:ation cconomicjte vade tout loin; il prend place
recherche objectif permettant d'atteindrepar Ia participation. les buts que I'onIf doit s'appliqucrhabitants ii la planification,. mettre qui aide desan point les ensembles d'activit6ssuppose conformesune organisation efficace parce aux besoins. II 
travailler qie les habitants l'adopteront pour pouvoirde concert. iI entraine le contr6leobjectifs avec ]a compdtennce 

pour aider les gens A atteindre leursvoulue. Mais avant tout, il fait appel 5 I'expansion dc lacapacit6 humaine. 

Ce principe doit-il trc si impavide qn,'il essaie de promouvoir une politiqueconsistant 6 6viter, on, au moins Alimiter strictement, le recoUrs aux stbventions? 

B. La participation des rdsidents vue comme un didment de Ii planification dconomique etphysique 

I. Nous sommes 
des charges 

tous conscients de la croissance extraordinairefonci~res 6levees qui des centres urbains eten rdsultent, etl'offre et de Ia demande. qui dcoulent essentiellernent deLe probleme des augmentations deconstruction coots des matdriaux deet de la main d'couvre est 6troitement relilcoot des terrains, il conduit au pr6cddcnt; et combind alldes constructions de densitdCes constructions peuvent de plus en pius d1evdes.tre en hauteur A forte densitd, horizonitale ou les deux:quelle que soit la solution choisie, les consdquences de la forte densit( sont 15, et ilfaut y faire face. 

Dans les grandes villes anciennes du monde, les fortes densitds sont connueslongtemps. Ce qui est nouveau, c'est le principe d6sormais consid6dr 
depuis 

essentiel qucrespect de l'homme demande la reconnaissance des besoins d1dinentaires de l'individu
le 
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en mati&re de lumire, d'air et d'espace. Et cc n'est pas li le scul ddi lancd au 
technicien de I'architecture. On considre ddsormaiF importants des ndcessitds 
fondamentales telles que I'adduction d'eau, les i,,stallations d'hygi~ne, les voics 
pidtonnes et les votes d'acc~s des vdhicules, la r6gulation dii trafic et enfin 
I'dlectricitd. La santd, I'Nducation et les loisirs demandent 6galement que leurs besoins 
spdcifiques soient reconnus; et les logements diforte densit6 demandent des espaces 
et locaux communs, tant Lil'intdrieur des btiments qu'i l'exterieur de ceux-ci, pour 
servir de points de contact et de rd6quilibre et rdpondre aux be.oins psychologiques 
des habitants. 

Le ddfi ainsi lancd a I'architecte se trouve complique par (a) les norTnes minimum 
qu'il doit maintenir en matire de logements, (b) les 6quipements de base qn'il doit 
prdvoir, (c)les 6quipements communautaires et les espaces a l'intdrieur desquels la 
vie communautaire devra s'organiser, et (d) lebesom de ddterminer le.;dimensions dIi 
projet de telle fa~on qu'une structure orgailiste pnisse tre rise en place, au scin de 
laquelle les habitants pourro:it effectivement travaillor ensemble dans tin milieu 
culturel donnd. Ce cadre implique un optimum de relations sociales, qui pennet an 
rdseau de ddpendance mutuelle existant entre les membres de la communautd de se 
souder de faqon i dewenir ui ensemble coimunautaire travaillant en dquipe. Par 
exemple, il est possible de concevoir la reconstitution d'une atmosphere de village 
dans tin cadre urbain, au sill duquel les relations de voisinage individuelles, les 
contributions individuolles et les besoins individuels sont des considdr&,:ions 
quotidionnes valides--tout cela pouvant se faire dans lecadre d'une communaut 
forte d'un consensus dUnocratique. 

2. 	 Si I'un des objectifs principaux du programme est de vendre, ou de louer les 
logements d un prix niensuel couvrant les coits que les bdn6ficiaires peuvent payer, la 
planification financi&re devra consid6rer lasoliditd et la siiret6 prdsente par la 
participation des habitants comme alternative aux dpnses en esp ces, tat en co qti 
concerne les installations fixes que les coots dc, fonctionnement. 

L'architecte charg6 du projet devra essayer des alternatives aux prestations en espces 
des r6sidents. Los besoins limains doivent tre consideres, et les capacit6s humaines 
en matiere de travail fourni par les habitants oux-mnies doivent tre soignesenment 
6valudes. 

11y a cependant, outre les coits d'investissement, des cofits r6currents dont ilfaut 
bien tenir compte dans les plans financiers d'nii pnjet d'habitat i )o marche. II y a 
des ddpenses administratives (Itli sont souvot incluses dans lebudget du pronioteir. 
Les ddpenses resultant de laparticip:,tion dls hahiitiats peuvent ,StreconsiUdrables. 

11devient alors nIcessairc do savoir cc Ilii devra totijotirs, en tool itatde cause, tre 
exdcut6 par du personnel salari. A l'oppos6, lnous devons identifier les domaines 
dans lesquels on petit faire appel aux habitants, ct cola saiis aucIIn dote. ("est entre 
les 	deux que se situe lechamp d'examen des planificateurs. Dans cc secteur, 
l'encouragement i laparticipation des habitants petit avoir des effets positifs sur les 
cooits. Des rtsultats beatucoUp plus importa uts que co (l11'01 petit I'imaginer peuvent 
etre 	obtenus, en particulier lorsque I'on met fin Lila nent a]it6 die"do pendatnce d'un 
patron", pIt'l s'agisse du gouvernomont ou de tott autre personne. 
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I1. MISE EN APPLICATION DE LA PARTICIPATION DES RESIDENTS 
La participation cOmMUIaitaire est en tlcoriequ 'on a affaire ici "i ]a matire humaine. En 

In phenomene complexe, simplement parcepratique, cc qni compte estefforts, qui lni-mme ddcoulera des efforts d'autres homnmes, 
le rdsultal de nos 

de l'organisalion miscdc I'existence d'unitds pouvant &tre gtrtes convenabicillent en place,
problicme ne sera donc pas et du contr6le qui sera exerc6; leun
possibilit6s qti 

probhcme dc Coplellxit , mais tn probl&me dceli decoulent sont si portle. Lesnombreusespotenliels qte la discussiondu sujet twos entrainerait de chacin des aspects
simpleniejit vers title 6tude voltiniiiiese. Notis ULlSvers uric slrie d'exemples precis, iotlrnierolls dolcd'observi ons etdvahler ct gdniraliser das le cadre d'un projet d ternmi, 

d concepts qt,'on pot rra 
la sitnatiol en fonction de cc qui conviendracontrte dan, laqucll. on se tron vera. 

A. Sens et portde de ia participation de residents 
I. Le terme "paiticipation communautlaire" correspond, do laensemble d'habitation, part d'un rdsident d'uni soni'dgard des 

engagement mental, 6motionnel, physique etbuts de )a commtnaut6 financier fiet "i la prise en compte debilit ' oct dgard. sa part dc responsa. 

Dans cc contexte. le miot "comnn nautC' est synonyme de "projetcette synonymic lie se r6te're ni d'habitat." Mais'i des limites g6ograph Iiles, nisociologiqtie a un ensembleplus large, sauf dans la Mesure on6proJet lui-mlcne. il pent sa)pli(I ter en r6duction auLe sens du ttrme "comll nunaut6" seles participant rapporte aux rdsidents, qtuii so11an, projet. II signifie pu'ils agisseot au lieu de s'asseoir et d'attendrequ on agisse pOuTr Cex. 
2. La participation cotlnilautaire n'est pas de la rdhabilitation sociale. [lle supposequo chaque homme a en lIui tile certaine capacild latente d'agir. bien que celle-cipuisse dIre endormic parce (10on tie I'a jamais fortement solicite de s'dveiller. 

Elie n'est pas 1101) plus ICddveloppeClent de la collllliUlauti, qiioiqtUC cerlains deaspects auront pour rdsultat des seslrnes tIe ddveloppcm:1it comlunautaire. e (Itelesconcepts de base des deux notions paraisseli semblables.qu'clle constitne title utentaive lIe diff re de celle-lh parcebeancoop plus acceutU6,, de satisfaire les besoins desindividus par letrs contributions rdellcs 'II'effort commnt,contenant distilldes dans till alambicleurs objectifs, leiurs croyances et leurs motivations communs. II s'agit icibeaucoup plus Lie developpemeiit dU travailddveloppement d'dqtipC enltre individus que dede relations etIre reprdsentants de !a ""cm-ntilatit6 lcuric administra.tion publique. i)ans uie forme spdcifique,
participation communllaultaire, 

et das !es premiers stades de lacc dernier type de relations a le plis d'importaice,mais il est toujours prdvu que ces relations devront disparaitre pen a pen.
3. L'intdgration des efforts individuCls ati sein d'un groupesignifie le passage, de travail harmnonieuxA la fois important Ct devant dtre couronnd de succ;s, de l'dtatdans Iequel chacun nsiste stir so "rnoi""notis" celtui dans leqtuel l'individu accepte de direIorsqu'il veilt exprimer la meilleure faton de parvenir Ala satisfaction de sespropres besoins. 
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La consequence en est--et elle vaut la peine d'etre notde-que le total des efforts des 
individus dans cet ensemble intdgrd ne correspond pas simplement A la somme 
aritlimdtique de leurs efforts individuels. Une nouvelle entitd collective existe 
desormais, qui a sa propre dynamique. 

4. 	 Darts ce contexte, la participation n'implique pas la ccercition. Reconnaissant les 
droits et libertds de chaque individu, le syst~me devra permettre au r6sident d6sirant 
s'isoler, en priv6, sans se m~ler d la participation communautaire, de voir ses droits 
respect6s. L'incidence de cet isolement de quelques individus est en gcndral 
extr~mement limitde, car presque tous les &tres humains sont grdgaires et ddsirent se 
grouper avec les autres. C'est le pouvoir d'attraction qui permettra de provoquer 
l'intervention volontaire de chacun, l'attirance de buts logiques et pouvant tre 
atteints, de ddcisions rationnelles, de besoins 5i honorer, et I'attirance aussi des 
chances donndes h chacun de pouvoir satisfaire ses propres besoins psychologiques. 

S. 	 Domaine de la participation des r6sidents: 

" Construction de la totalitd des b'timents d'habitation ou d'une partie d'entre-eux 
par la main dteuvre volontaire des rdsidents. 

" Construction d'une partie de l'infrastructure du site: fossds, r6scau d'adduction 
d'eau et dcassainissement, rdseaux d'Xcoulement des eatx pluviales, gouttihres et 
drains, profilage des routes, profilage et construction des voics pidtonnes. 

*Constructio. d'installations comnunautaires comme les locaux h.usage collectif, les 
dcoles, 6glise. marclis et magasins, bureaux de postes, stade, terrains pour enfants 
et leur dquipen 'nt. 

"	Plantation d'arbres ornementaux au bord des trottoirs et 15 o6 l'ombre est 
n~cessaire; plantations d'arbustes dans les parties communes; crdation de jardins et 
encouragement auxjardins familiaux. 

*Organisation de campagnes p6riodiques de propretd, d6finition des responsabilitds 
de chacun en cc qui concerne l'enlvement des ordures et ddtritus, ainsi que petits 
d6bris et menus ddchets. 

"Mise en place d'un dispensaire dans le batiment communautaire. 

" Mise en place et dquipement en personnel d'uhe crche pour les enfants de mhres 
qui travaillent. 

"Crdation d'un journal et d'une hibliothhque de la communautd. 

"	Mise en place des dquipements scolaires , l'intention de tous les enfants de la 
communautd. 

" Creation d'activitds communautaires: clubs masculins et f6minins, clubs de jeunes. 
sports, fanfares de jeunes, chorales. groupes de danses folkloriques, cinenma, thdatre, 
bals, activitds culturelles ou d'artisanat pour la satisfaction des individus; mise en 
place dgalenient de programmes collectifs, soit b. l'occasion de fhtes, soit 
simplement pour la detente et I'amusement. 

63 



• Cours professionnels offerts pdriodiquement
arithnitique, dconomie 

sur les sujets suivants: alplhabjtisation, 
modage, 

familiale, education du consommateur, couture et racom.fabrication et rdparatiop de meubles, entretien de ]a maison, lhygiencfamiliale, sdcurit6, nutrition et pr6paration des repas. 

*Crdation ct fonctionnement d'unc caisse de crddit mutuel. 
*Crdation et 	 fonctionnement de 	 groupements d'achat et d'unc coopdrative deconsommation.
 

"Encouragment 
 i ]a cration d'tne coopdrative de production, poriant lasurfabrication artisanale familiale.
 

" Etablissement 
 d'un systnmc de collectc des cotisations n6cessairesfonctionnement 	 au bonde 	 rdalisations de 	 la communaut6; mise ell place d'un contr6eefficace de la gestion des fonds de la communautd. 

* Acceptation des rigles de vie et des r~glements de la comrnunaut6systbme reconnu de normes 6 minant du 	 en tant queconsensus ded'un 	 la majoritd; mise ensysthmc d'auto-discipline 	 placedu groupe avcc contr6le par des membres de ]acommunaut6. 

* Acceptation finale de (1) la gestion du fonctionnement du projet entiremcntles 	 r6sidents paret (2) Ic fonctionnemnent entirement autonome des activitds de ]acommunautd.
 

Quoiqu'on fasse, 
 il faut de l'argent. La contraintc financi~re impose donc le respect deprioritds trs soigneusement 6tablies. 

Les institutions et les organisations qui consacrent leur activitd aux services sociaux, et enparticulier ce'les responsables d'dducation, de 	 formationd'autant plus sensibles aux 	
ou de santd publiquc, serontpropositions prsntdcs par une communautd qui comprendun 	programme sdlectif et positivement orient( u'obictifs d6finis au prdalable. Le fait quequelqu'un essaic de s'aider lui-m me 	 A sortir de ses difficultds attire en g6ndral tinerdponse favorable de la part de ceux qui sont qualifids pour Iui donner l'aide ndcessaire. 

B. 	 Planification et Programmation 

1. 	 Comme nous l'avons vu, l'existence d'objectifs primaires, compltds par des objectifssecondaires spdcifiques, constitue ]a condition pr6alablc h la ddtcrminationmarche 	 de ]asuivre pour dtablir ]a participation communautaire. Ils continuent Afairel'objet d'un contr6lc de rdalisation aussi Iongtemps qu'ils demeurent valablcs. 
2. Au 	fur et Aimesure de I'd1aboration d'objectifs secondaire- et de leur mise engrace aux mesures 	 Ceuvred'auto-gestion ct d'auto-contr61e,

compardes 	 les decisions prises doivent 6treaux concepts choisis. Des statuts, ou des rdeterminer ce qui peut 
6glements sont ndccssaires pourtre fait et ce qui ne peut I'tre. 

3. Un point critique est 'dtabissement de 	 plans addquats de misemoyens effectifs de communication 	 en ceuvre, et depour accompagner ]a mise en 	 ouvre. Les planscomprendront: Ia direction, Ienseignement, le conscil aux intdrcss~s, la motivation et 
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le contr6le. Les plans devront prdvoir et 6tablir une organisation A l'intdrieur de 
laquelle la mise cn oeuvre de ces plans pourra pendre place. 

4. 	 L'institution promotrice conserve la responsabilitd de la formation du programme it 
son origine et celle de la prise des d6cisions, car c'ost elle qui a pris l'initiative du 
programme et qui est propri6taire des bfitiments. Elle a non seulement le "droit" 
d'agir mais dgalement le "devoir" de le faire. Pour clue la participation soit acceptde 
comme un concept viable, il faut agir par persuasion, enseignement, conseil, et 
requdte plut6t que par autorit6, force et contrainte. 

Le concept que l'on ddfend ici est celui suivant lequel tous les pouvoirs seront 
transf6rds eventuellement aux participants en tant que corps d~ment constitud. 11y 
aura certes des stades transitoires, dont la durde et la nature seront fonction des 
dispositions montrdes par les rdsidents au cours de l'exercise des compdtences qui 
leur auront dt6 ddvolues au stade antdrieur. 

5. 	 Enseigner Aides personnes inexpdriment6s comment gdrer leurs propres affaires coate 
de l'argent; cela demande des prdvisions sdrieuses cn matibre de budget d'exdcution 
du programme. Ces coots ne pouvant tre recouvr,;s, ils reprdsentent tine subvention. 
Le premier objectif financier devra tre d'dlimin, pelu a peu cette subvention, pout 
arriver it un stade o6 la direction des efforts des 6lves sera relativement peu 
coliteuse. 

6. 	 Le succs de l'enseigrement de l'auto-gesticon et de l'auto-ddtermination est moins 
fonction du niveau d'instruction des dlves quc de leur qualitds humaines, de leur 
jugement, de leur discernement, ou que des qualitds de bienveillance, gentillesse et de 
ddvouement qui se seront manifestdes. 

En prdvoyant un ddmarrage modeste du processus de mise en euvre dans les 
domaines d'activit6 ou les champs de comp6tence les plus familiers aux 6lves, les 
premi&es rdussites mettront les gens en confiance et permettront au programme de 
commencer ,i se ddvelopper. Les responabilitds nouvelles et les responsabilit6s d1argies 
seront maitrisdes moins comme des obstacles inquidtants que comme des d~fis qu'il 
faut relever. 

Bien qu'un choix dtendu de techniques de communication soit ndcessaire, l'usage 
prdponddrant du face-i-face fournira le moyen de communication le mieux adaptd it 
la mise en Louvre des plans. 

7. 	 Le premier projet ou les premiers projets dans 'une dlimination organis6e, ' a 
l'effort communautaih', de presque toutes les subventions, peut consti.uer un 
prototype ,alable, a utiliser ult6rieurement L un niveau intrieur de subvention. 
L'exemple est utile. De plus grande valeur encore sont les conseils, transmis de 
bouche i oreille aux dlves choisis pour les nouveaux projets par les participants ddja, 
expdriment6s. 

8. 	 Les contr6les connaissent le mlme dvolution que celle de l'autoritd. Le contr6le par 
les dgaux, faisant usage de la pression sociale. peut remplacer le besoin d'un contr6le 
administratif. I1est ddsirable de conserver ce dernier i l'arrire-plan, confondu avec 
I'autoritd responsable de la surveillance gdndrale. II n'6mergera qu'en cas d'errcur ou 
de mdiocritd flagrante de la part des participants. 
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C. Orgdnisatjon 

1. L'organisation communautaire deviendra, en elle-m~me,mener une unitd vivante, capable deAbien les changements necessaires. En fait, ]a participation des rdsidents n'estautre chose que l'dvolution dynamique d(- la croissance. L'U6lment humain, regroupdet stimuld, peut devenir une force dynamique. Cot dtat potentiel le fait ddpendre dupromoteur pour crder et nourrir une organisation solide et structurde, ddsireused'aller en avant pour atteindre les buts recherchds, et apte Ale faire. 
2. Le total du travail ,Aaccomplir, c'est A dire,participation, ]a somme de tous les objectifs dedoit 6tre rdparti en unitds faisables. Dans l'habitat A bon march, untype d'unitd naturelle, c'est cello du comite de r6sidents, ayant une tfiche ddfinie dansun domaine donn6. 

Certains prdfdrent d'utiliser comme unitd la division gdographiquedivision numdrique des families ou Ia
division permet 

pour le contr6le judiciaire des comportements. Chacune deeffectivement cesun travail convenable, mais aucuneresponsabilitds prdcises dans l'exdcution d'une t~che sp6cifique visant 5 atteindre unobjectif d6fini. Ce que 
ne d6finit des 

nous cherchons ici,l'objectif fix6; nous nous 
avant tout, c'est un rdsultat par rapport Aintdressons moins Aun contr6le autoritaire des comporte­ments. 

3. L'unit6 en forme de comitd de ]a structure d'organisation crdetravail dans laquelle l'individu peut so 
une atmospli~re de 

son opinion soront prises 
sentir i l'aise, sachant que son contribution ouen consid6ration. C'est dans le comit6 que les diversesforces dynamiques viennent se conjuguer avec les besoins individuels. 

4. Les comitds no sont pas souls. Ce sont des units d'uneconstitude enti&rement structure pyramidale,de rdsidents, dont le comit6 tire son autoritd et sacompdtence spdcifique, et A laquelle il rend compte de ses actes et du rdsultat de sesrecherches. 

5. L'organisation communautaire doit automatiquementparticipation comprendredo chaque famlie le droit dede rdsidents sur uneminimum, inclure le base dgae; elle doit,droit d'expression, par voie au
d'interpellation,arri~re-plans politiques, religieux, raciaux, l'esprit de classe, 

et par vote. Les 
c~dent peu i peu le pasgrace Al'information donn6e aux rdsidents sur les objectifs du groupe et grace au faitque les rdsidents comprennent do mieux on mieux le sens do ces objectifs.

6. L'organisation a besoin d'un organe dirigeant, m~me siagissant comme conseil cot organe est un coll6ge lud'administration. Les individusd'autoritd le composant n'ont alorset do comptences qu'au scin do ce groupe et en agissant en corpsconstitud, rdalisant ainsi une direction collective unique. 
7. L'organe dirigeant aura 

plans 
besoin de compntences professionnellesdans le dMtail et pour pour ex6cuter sesmettre en application sa politique.promoteur fournit les moyens professionnels, quo constituent 

Au depart, le
 
On les utilise en fait une subvention.
A (a) protdger le capital investi durant ]a p6riode do
mettre en place une d6marrage, (b)
gestion saine,dvolution des comportements 

et vdrifier quo cette gestion encourage Ia bonnevers ]a poursuite des objectifs assignds et (c) former,guider et conduire l'organisation Aitravers ses diffdrentes dtapes d'6volution do faqon 
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A ce que, au plus vite, le stade de tutelle administrative et de subventions puisse
prendre fin et que le groupe s'administre lui-mdma et ne compte que sur ses propres 
moyens. 

8. 	 En ultime ressort, la competence pour tout ce qui concerne la participation des 
families au programme appartient At ces families elles-m6mes, mais seulement 
lorsqu'elles si~gent ensemble en assemblde rdguiirement constitude, fonctionnant 
sous r6gime dgalitaire et ddmocratique, avec plein accbs de tous toutes les 
informations. 

9. 	 Ceux qui sont familiers des formes classiques d'habitat coopdratif reconnaitront lours
caractdristiques dans un nombre de points ici exposes. Le syst6me d'habitat coop6ratif
reprdsente une forme heureuse de la combinaison des composantes vitales et 
dynaniques qui sont ndcessaires pour obtenir des rdsultats concrets et solides en 
mati&re de participation des rdsidents. 
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M. Charles Dean n'apas Pu assister Alacunlrencce mais a nklanmons prdse116 I'6tude ci-apr~s incluse pour que les ddldgu~spuissent l'examiner. 

LA QUESTION DU LOGEMENT DES GROUPES DE POPULATION
A REVENUS FAIBLES ET SA SOLUTION PAR L'APPLICATION

DE TECHNIQUES COOPERATIVES
 

par Charles Dean, Directeur, Programmes Internatic:naux, FCH International, Inc., USA 

LA CRISE DU LOGEMENT 

La plupart des personnes p'dsentes ,hstatistiques cette conference sont parfaitement au courant des tristesde lacrise mondiale du logement.population mondiale s'61&vc h 4 nilliards, cc 
En bref, on estime aujourd'hui que ]aqui repr6sente une augmentation de 1,6 milliarddepuis 1950, et qu'ellc atteindra 7,5 milliards dans 25 ans. 

A I'heure actuelle, entre trente
voic de d6veloppcment 

et cinquante pour cent de lapopulation urbaine des pays envivent 
sans dans des condition: inaddquates, surpeupldes et bien souventservices sanitaires 616mentaires. Dans les rdgions rurales, les conditions d'habitation sontsouvent pires: entre soixante-dix et quatre-vingt-dix pour cent des habitants sont d6pourvus delogements 616mentaires ct de services n6cessaires au maintien de Phygiene. 
Plusicurs organismes internationaux estiment que leslogement s'6l6veront, an besoins mondiaux en mati~re decours des vingt-cinq prochaines annes, 5200 millions d'unites. 
Le principal probleme limitant l'amdliorationddveloppement du logement dansrdside dans le fait les pays en voie deque les revenus des habitants sont bas et que les coats deconstruction sont d1evds. Entre trente et soixante.dix pour cent de la population n'a pas lesmoyens de b6ndficier de lamaison ordinaire la moins choreplusieurs pays en voie actuellement disponiblede d6veloppement. dansParce qu'ils n'ont pas les moyens de s'offrir unlogement ordinaire, les indigents con:inuent d'augmenter les zones incontr6ldes de "squatters"et les taudis. 

II. CONSTRUCTION DE LOGEMENTS 
Apr~s dtude des statistiques concernant cetteefforts gouvernementaux question, nous pouvons enpour construire ddduire que les
dconomiquement des logements ordinairesfaibles n'ont pas pour des familiestI couronnds de succ~s.les pays latino-am6ricains ont En cc qui concerne le logement,b6ndficid, durant ces quinze dernires annes,apport de ressources locales et du plus grandinternationales. La pioduction totale de logements construitssous l'dgide gouvernementale s'est dlevde, entre 1960 et 1970, i 1.000.000 unitds pour unedemande de 25 000.000 unitds. 
Depuis des millnaires, les Africains ont bfti, dans les r6gions rurales, leurs propres maisonsavec des matdriaux locaux et sans aide gouvernementale.migration rurale Cependant,vers mesure queles villes continue d'acc61drer ]a 
moyen ne peut h un taux toujours croissant, I'dmigrantplus r6soudre le probl~meactuelle. I1 de son logement dans le cadre de la situationne peut trouver ni le terrain ni les matdriaux ad6quats et les problmes de salubritddeviennent totalement diffdrents dans les r6gions urbaines h forte densitd. 
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Les aspirations en matiire de logement exprimdes par ceux qui restent dans les rdgions rurales 
sont dgalement en train d'dvoluer Amesure que la correlation entre des installations addquates, 

la salubritO et le maintien de I'hygiine (et la productivitd) devient plus dvidente. 

Des programmes gouvemementaux ambitieux pour loger les indigents ont dt6 rdalisds de par le 

monde et ne sont pas parvenus a rdpondre h leurs objectifs. Les gouvernements b eux seuls 

n 'nt absolunent pas les ressources financires ou administratives pour r pondre b ce 

probl ne. 

Dans ]a majeure partie du monde, le secteur privd est responsable du logement. Ce secteur 

privd organise consiste soit en promoteurs construisant, a des fins lucratives, des habitations 

normales pour des families i revenus moyens ou dlev6s, soit en organisations philanthropiques, 
sans buts lucratifs, religieuses, des associations ouvrires ou coopdratives, lesquclles rdalisent 

de petits projets destinds i des families 5 revenus faibles. C'est toutefois les efforts individuels 

ci ton-organises de personnes privdes qui aboutissent 5 la production de la plupart du 
Des habitations construites de faqon individuelle et non-organisde ne sontlogement mondial. 

l'aide des normes suranndes dtablies pour les "habitationspas ad6quates si elles sont 6valudes 
bon march". Un examen approfondi d'une grande partie des logements construits par leurs 

propridtaires dans la plupart des capitales montre cependant qu'ils rdpondent tr~s souvent aux 

normes minimales d'habitat de leurs occupants. Un grand nombre d'entre eux pourraient se 

construire un logement addquat s'ils bdndficiaient d'une aide technique et financibre. La 

cabane la plus rudimentaire construite de rebuts de bois, de papier et de fer-blanc reprdsente 

un investissement de temps et d'argent de la part de son propidtaire et lui procure un type 

d'habitation. 

II1. LA POLITIQUE DU LOGEMENT 

Nous estimons que les politiques gouvernementales du logement devraient tendre A.fournir un 

cadre qui encouragerait cette initiative d'efforts individuels de la part de groupes privds et de 

particuliers. Les gouvernements devralent Farticiper A I'acquisition de terrains, i la 

planification et i la supervision d'ensemble, 5 la fourniture d'infrastructures et de services 

communautaires, i I'aide pour l'obtention de crddits, et encourager des activitds ayant pour 

but la formation professionnelle et la creation d'emplois. 

par des organisations communau-La construction proprement dite par des particuliers ou 
taires, telles que des associations de construction ou des coopdratives de logement, pourrait 

alor.i tre encouragde. Les gouvernemieits doivent tre beaucoup plus prdoccupds du site ofi 
On devrait porter moins d'intdr~t stir ccl'habita'..on sera 6rigde que du type de construction. 

qui est considfr6 comme une norme minimum pour une habitation et, au contraire, reserver 

tin soin tout particulier sur les nioyens d'encourager des ameliorations de l'liabitat par des 
.ceux qui en ont leplus grand besoin.efforts individuels et r6guliers, efforts destinds 

De nombreux pays africains ont reconnu cc besoin de nouvelles mdthodes pour rdsoudre le 

problzme du logement. On a vu, de 1960 ii 1970, se r6aliser avec succ6 tin bon nombre de 
assistde". Plus r6cemment, "I'habitation minimum"programmes de logement en "autonomic 

et lamnithode "terrain et services" a dt6 inaugurde dans lebut d'augmenter de faqon notoire le 

nombre de families desservies par les ressources disponibles limitdes. 
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IV. DEFINITION DES GROUPES DE REVENUS CONSIDERES 
Une des premieres tOches essentielles en vue d'dlaborer une solution au probl~me du logement
est de prdparer une analyse de ]a rdpartition du revenu national pour ensuite la comparer aux 
besoins d'habitat. Le Schema I nous donne un exemple de ceute m6thode employde au 
Salvador. (II est exact que chaque pays peut consid6rablement varier du Sclidma I ; toutefois,
la "courbe" g6n6rale des revenus ruraux et urbains est remarquablement similaire dans bonnombre de pays en voie de d6veloppenlent). 
Nous pouvons voir, dans cc Sch6ma, que 50; de ]a population urbaine a un revenu mensuel de 
moins de 92 dollars. Des dtudes 
se permettre sur le budget familial ontune ddpense de logement d'environ 

indiqu6 que ces families pouvaientl'hypothque d'une maison de 
15 dollars, cc qui est suffisant pour amortir1.625 dollars (assumant un taux d'intr t de 9,5% pendant 25ans). 

Si un gouvernenlent ddci'de dc concentrerlogements destin6s ses efforts sur un programmeaux families d'amdliorationA revenus faibles et demoddres, il doit alors r6pondre A la
question suivante: Doit-on construire des habitations ordinaires mais completes pour un petit 
nombre de families et subventionner la diffdrence entre cc qu'elles peuvent payer et le prix des 
unitds? Ou doit-on essayer de fournir Aun grand nombre de families le terrain, le raccord
services publics et un minimum de logement, auxou "essentiel" d'habitation pouvant dventuelle.ment 
 tre agrandis et am6liords plus tard par le propridtaire?

La "Foundation for Cooperative Housing" (F.C.I-t.)pr6conisant tin minimum de logements et 
"essentiels" 

se rallie vivement 5 ]a seconde alternative
le d'habitations, initiative qui reprdscntemoyen le plus efficace dc venir en aide A ceux qui en cnt le plus besoin. Nous somnes
 
6galement en faveur dc programmes offrant des cr6dits destinds Al'amdlioration de logements

ddj construits. Divers exemples de prograrrunes de logement minimumd'efforts individuels figurent et de coopdratives

en Annexe A. 

70
 



CAPACITE DE PAYEMENT PAR RAPPORT AUX PAIX DE LOGEMENT
 

EXEMPLE
 

EL SALVADOR
 
REVENU FAMILIAL ET LOGEMENT i 
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Le probl'me rside dans le fait qu 'il est impossible de construire, au Salvador, une habitationcornplbteh l'aide de matcriauxstandardspour 1.625 dollars. 

Une habitation ordinaire peut tre achevde, au Salvador, pour un coot minimum de 6.000 dollars.Le Schema I nous indique que seule 10% de la population urbaine peut se permettrelogement. un telDaris les r6gions rurales, moins de 1% de ]a population peut payer un "logement
standard". 

Un grand nombre de pays africains ont les mnmes courbes de distribution de revenus et les cootsde construction d'un logemen standard y sont encore plus dlevds. Chaque gouvernement doit doncdtablir ses propres prioritds et ses objectifs nationaux en mati&re de logement. Dans tout pays,plusieurs faqons d'aborder lc problme seront certainement ndcessaires. L'tablissementbarnie sinilaire Acelui reprdgentd d'un
dans le Schdma I peut cependant 6tre utile pour slectionnerles groupes b6n6ficiant de plusieurs programmes de logements compldmentaires. 

Le Schdma 2 illustre 'in terddpendance entre diffdrents efforts accomplis, dans le domaine duIngement, PI'intention de groupes s~lectionnds. 

Logement standard rdalis6 
par des entreprises priv6es 
Abuts lucratifs 

Professions 
lib6rales Coop6ratives de "logementCadres essentiel" en collaboration 

\ .avec le gouvernement
50% Fonctionnaires(niveau de revenus moty) Commergants .-­

population rurale Ouvriers sp"cialis6s v pulation urbaineprogrammes de Main-d'ceuvre logement minimumlogements pa non qualifide programmes autonomesefforts Petits agriculteurs Personnel de I"terrain et services"individuels magasin, etc... et amlioration 

Population rurale Population urbaine 

Schema 2 
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V. ROLE DES COOPERATIVES DANS LES PROGRAMMES DE LOGEMENT MINIMUM 

au du - BanqueLes organisations internationales s'intdressant probI~me logement la 

Mondiale, les Nations-Unies. 'Agence pour le Ddveloppement International ("AID"), la 
("IDB"), et l'Organisation des Etats-Am6ricainsBanque pour le Ddveloppement International 

ndcessitd de s'dloigner des mdthodes traditionnelles("OAS") - ont toutes reconnu la 
d'habitat ordinaire pour adopter des programmes de logement minimum et de "terrain et 

services". Certains de ces rdcents projets sont actuellement en voje d'achivement et d'autres 
un pas dans la bonne direction niaissont en construction. Les efforts dtployds reprdsentent 

beaucoup de problhries chroniqtIes nhdrant aux projets traditionnels de logement bon march6 

galement surface au cours des nouveaux programmes.n'ont pas 6te rdsolus et feront 

Quelques tines des difficultds rencontrdes sont les suivantes:
 

A. Niveau de production trbs peu 6lev6 en comparaison de la totalit6 des besoins 

La politique nationale de ddveloppement, les diff6rents rdgimes fonciers, les rouages 

financiers et autres 6l6ments de base de la construction de logements doivent tre 

mobiisds de faqon quilibrde pour essayer de rdpondre aux immenses besoins d'unitds de 

la fois vaste et unifide est ndcessaire pour la rdalisation delogements. Une planification ' 

cet objectif.
 

B. Mauvais entretien des projets r alises 

et l'entretien de projets d'habitations sontDes dispositions addquates pour la gestion 
i celui du d6veloppement. Ceci reprdsente un pointrarement prises au stade de I'6tude et 

tout sp~cialement important dans le cadre d'habitations destindes de r6cents dmigrants 

des rdgions rurales vers les centres urbains, Iorsqu'ils sont confrontds par tin grand nombre 

de situatiois et de circonstances nouvelles requidrant ajustement substanciel de leursun 


modes de vie.
 

C. Pourcentage 6lev6 de d~faut en matiere de payements mensuels 

I'6ducation et la preparation desL'absence ou l'insuffisance de programmes concernant 
bon marchd entraine souvent des difficultdsbdndficiaires de programmes de logement 

dues. Dans bien des cas, cc probIbme est aggrav6concernant le recouvrement de sommes 

par I'absence d'une organisation efficace pour la perception des payements.
 

D. Raret6 des credits pour I'amdlioration de I'habitat 

Tr~s peu de programmes de constnction d'habitations comprennet't des dispositions 

les types de crddits pouvant tre accord6s aux propridtaires individuelsconcernant 
voulant amidliorer ou agrandir leurs habitations. Ceci limite la flexibilitd du logement 

la subordination continue des families 6conomiquement faibles aux
fourni et contribue 

terme cotiteux qui peuvent sculement tre obtenus do bailleurs de fonds 
prets /i court 
locaux. Le logement reprdsente I'investissement le plus important pour des familles 

peti 6levds et leur capacitd d'amdliorer leur habitation est pour cies une forme 
revenus 

apprdciable d'dpargne et de profits dventuels.
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E. Absence de services communautaires 

Les nouveaux programmes de construction d'habitation destinds Aides families dconomi. 
quemcnt faibles sont gdndralement situds loin des centres urbains et de leurs diffdrentsservices communautaires. Une planification approfondie des programmes de logement qui
serait effectude dans les premieres phases de son ddveloppement peut contribuer offrirces services aux rdsidants et ainsi am6liorer les conditions d'ensemble de vie dans le projet
d'habitation. Ceci reprdsente un facteur important pour encourager les families 
maintenir et ,i rechercher l'amlioration de leurs logements et de leurs communautds. 

F. Spculation de la part des entrepreneurs locaux 

Ce probl]me peut se traduire sous diverses formes: terrains, pr~ts, matdriaux deconstruction, eau potable, service mddical et autres biens et services qui, dans certains cas,peuvent tre sous le contr6le de fournisseurs motivds par des buts lucratifs de bdndficesabusifs. On doit prendre soin cc que les rdsidants des habitations r~cemment construites 
aient un acc~s 6quitable i ces 61iments. 

Nous estimons que des techniques de coopdratives peuvent tre utilisdes pour rdsoudre ces 
problemes. 

Un grand nombre de ces problmes d6coule du manque de participation de la part des rdsidants.
Des coopdratives et des associations de propri6taires permettent une participation organis6e etd~mocratique dans I'dlaboration des d6cisions. Cette participation est tout particulirement
importante dans le cadre de projets de logements d1dmentaires rdalisds par des efforts
individuels, o6i la plus grande partie des responsabilitds concernant la construction deslogements et les amdliorations communautaires doit 6tre placde entre les mains des rdsidants.
Par le truchement de ces organisation du type coopdratives, les gouvernements peuventorganiser les ressources des habitants de taudis et des zones de "squatters" et, de cettemani~re, les aider A s'aider eux-mimes. Ces coopdratives permettent dgalement de transfdrerune bonne partie des responsabilitds concernant succ~s dele ces projets aux participantseux-mencs, 6vitant ainsi 1'ancien syst&:re du "bienfaiteur" par lequel les conomiquement
faibles s'attendent cc que le gouiernement le fasse pour eux parce qu'ils n'ont
I'organisation et les ressources n6cessaires pour amdliorer leurs conditions de vie. 

pas 

Les coopdratives peuvent dgalement apporter leur concours pour encourager la population Aaccepter individuellement et collectivement, leurs responsabilit6s cconomiques, sociales etciviques. Grice aux cooperatives, le rdsidants apprennent A travailler en groupe, non seulemient pour rdaliser des buts matdriels immidiats sous forme de construction ou d'amdlioration deleurs logements, mais 6galement pour atteindre des objectifs d'entraide dans la rdalisation
d'une vie communautaire meilleure et plus agrdable pour tous. 

G. Enseignement et formation professionnels collectifs 

Des programmes d'enseignement et de formation professionnelle collectifs gndrauxpeuvent aider les r6sidants de communautds marginales Adtablir un plan i l'intdrieur
duquel ils peuvent reconnaitre les besoins prioritaires de leurs communaut6. Les habitantspeuvent rdpondre ces besoins par la formation d'organisations communautaires 
ad6quates. 
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R6gime foncier et speculationH. 

Ces coop6ratives peuvent apporter une contribution importante pour l'amdlioration de la 
6 s marginales. La constitution de 

communautregime foncier dans lessituation du autrementterrains quila possibilitd d'acqudrir des aucoopdratives donne groupe 
Dans certains pays, leindividuelles.

n'auraient pas dtd disponibles des families 

a mis des parcelles individuelles h la disposition des families provenant des 
gouvernement 
regions marginales. Par I'absence de restrictions et de contr6les sur la revente des terrains, 

sa parcelle h un "homme 
on aboutit couramment ,cc que la families y rdsidant vende 

h deset les IoUe ensuite tr~s cher 
local qui en acquiert rapidement d'autres

d'affaires" 6viter la 
ou dans lebesoin. Les coopdratives peuvent contribuer 

families indigentes aux families dans ledisponiblesles parcelles restent
sp6culation et veiller h cc que 

besoin. 

Institutions de credit et d'6pargne 

Un nombre surprenant de families rdsidant dans les communau tds marginalcs jouissent de 

les encourager . economiser de petites sommes, tout 
revenus r6guliers. On peut 

vers I'amdiioration de leur 
dans le cadre de programmes d'dpargne dirigds

spdcialement families un procddd 
Des institutions de crdit coopdratives peuvent offrir h ces 

habitat. 
verser en accompte pour l'achat d'un logement plus convenable 

pour dpargner la somme a. 
de fonds pour acqudrir les matdriaux nkcessaires pour des 

ou peuvent fournir Uee source 

amliorations de logements qu'ils r6aliseront eux-mnmes. 

J. Cooptratives de production de matdriaux de construction 

Amrique Latine, plusicurs exemples de coopdratives de production de 
On rencontre, en 

la population des communautds marginales. Ces 
matdriaux de construction fond6es par 

des blocs de ciment, des portes, des cadres de fen~tres, des toits et 
produits comprennent 
des tuiles. Une activitd compldmentaire de la cooperative de production pent conmprendre 

comme le ciment. Ceci permet de rdaliser des 
en gros de certains materiauxl'acquisition 

sur des achats similaires r6alisds par des families individuelles. 
dconomies considdrables 

Techniques cooprative s et construction par assistance mutuelle et efforts individuels 
K. 

dans des r6gions marginales un
families rdsidant 

Le cadre de la coopdrative offre aux 
une assitance par des efforts personnels et

leurs logementsmoyen iddal d'amidliorer 
, la coopdrative, elles peuvent s'assurer de services techniques tels qu'une 

mutuelle. Gr'ce 
en tnatiere d'architecture et de technologie. Des acquisitions plus unportantes 

assistance forme d'dconomic pour les'autremain-d'couvre reprdsentent une 
de matiriaux et de 
membres de la cooperative. 

MWthodes de gestion de logements coopratifsL. 

avec succes des crddits et des matdriaux et a achevd la 
fois qu'un groupe s'est procurdUne tre appliques , lacoop6ratives peuvent

construction d'habitations, des m6thodes 
des aires communes ou pour assurer l'entretien 

gestion des ensembles d'habitations agir tant qu'agentenUne coop6rative peut
d'autres installations communautaires. ensuite un seul

de ses mrnembrcs et effectuantles cotisationscollecteur, percevant offre davantage de sdcurit6 au 
versernent mensuel i l'organisme pr~teur. Cette procddure 

par la suitepr6caires qui pourraient
rdduit les risques de remboursementspr~teur, 

l'obtention de nouveaux pr~ts.
reprdsenter un obstacle a" 
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VI. BESOINS D'ORGANISATIONS LOCALES DE SERVICES TECHNIQUES 

Bien que les expdriences r6centes aient prouvd que les coopdratives pouvaient contribuer une
aide importante aux r6sidants des rdgions marginales pour amliorer leur situation, on recontre 
encore un grand nombre d'dchecs 15 ot6 les possibilitds dc succs dtaient bonnes. La cautse
d'echec la phs importantedans une entreprise cooperative est probablement l'absenced'une 
organisation locale pernanente qui fournirait les competences techniques necessaires pour 
mener bien des programmes cooperatifs con tinus. 

Des programmes de logement coopdratifs sont actuellement en cours de rcalisation dans
plusicurs pays et ces rdalisations s'avdrent trc couronndes de succ~s graice Ail'assistance 
d'organisations de servic es techniques (O.S.T.) pennanentes et locales. Les O.S.T. participent 
au ddveloppement de programmes coopdratifs d'habitation par l'apport d'un grand choix de 
maitrises professionnelles dans le domaine legal, celui de l'organisation structurelle, l'enseigne­
ment, l'architecture, la technologic, les finances et la gestion. Les O.S.T. sont gdnralement
des institutions priv6es, op6rant sans buts lucratifs et qui ont comme int&rt celui des
membres de la coopdrative. Dans d'autres pays, les organismes gouvernementaux de logement
ont constitud des d6partements spdciaux pour mettre en exdcution la mission des O.S.T. 

VII. L'EXPERIENCE DE LA F.C.H. DANS LE DOMAINE DU LOGEMENT MINIMUM REALISE 
PAR DES EFFORTS INDIVIDUELS 

Depuis 1965, la F.C.H. a collabord de -wi le monde avec des organismes internationaux, des 
gouvernements locaux et des groupes coop6ratifs dans un grand nombre de programmes de
logements rdalisds par des efforts individuels. Les types et envergures de ces projets out vari6,
s'dchelonnant de petites coopdratives autonomes en zones rurales LiPanama qui construisent 
des logements s'6levant de 300 i 1.000 dollars par unit6, Lides projets de grande envergure
concernant des logements minimum rdalisds, en zones urbaines, I'aide d'efforts individuels et 
dont le prix de revient se situe 2.000 dollars par unitd. 
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SITE ET SERVICES 
 ANNEXE A 

ETAPE I - La famille est 
pourvue d'un terrain dans 
une comniunaute en cours de 
construction. ayant tin mini­
mum de services hygi6niques. 
Selon cc projct, 4 unit6s sani­
taires unies sont construites 
au croisenient de 4 lotisse­
ments, ainsi minimisant les 

coits. 

ETAPE 11- La famille peut 
un
initialement construire 

taudis partir de matdriaux 
disponibles. 

ETAPE III - A mesure que 
les revenus d'une famille le 
permettent, une maison per­

manente constnhite de matdri­
aux plus solides est btic par 
le propridtaire lui-m~me. Le 
programme site et services 
cherche i contr6ler et ii ren­
dre 1dgal ce qui pourrait at­

river dans une communaute 
noncontr6lde. 
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TOIT MINIMUM URBAIN
 

Les maisons "coquilles" ter­
mindes et dlargies Sans aucune 
assistance extdrieure. 

LOGEMENT COOPERATI F D'AUTO-ASSISTANCE EN VOlE DE CONSTRUCTION 

AFRIQUE, 1976 



PAR PROPRIETAIRE"MAISON AFRICAINE "BATIE 

1976
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CREDIT POUR AMELIORATION DES LOGEMENTS
 

DES EMPLOIS SONT 
OUVERTS GRACE A
LA FABRICATION 

DES BLOCS. 

II 
LES 

RESIDENTS
:PEUVENT 

OBTLNIR DES
PRETS PEU 

ELEVES 
POLUR
 

~DES ACIIETER 
i 
 MATERIAUX 

DE CON-
STRUCTION. 
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STRUCTURES ELEMENTAIRES DE MAISONS - MEDELLIN - 1970
 

.,ME 

MFME RUE 1973. 3 
MAISONS RESPECTIVE-
MENT A LA DE*UXIEME. 
TROISIEME ET QUARI E-

FTAPES D'AMELIOR­

* ATION PAR AUTO-ASSIS-
TANCE. 
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AUTO-ASSISTANCE RURALE 

CoOts de construction, Maison Modble 
M tmriaux
achatis

0170blocsde4" @$0.12 chacun 
metresd4de able & gravier

15 pads te moustiquaire 
P: leodegonds,2'33 poignees 

3vetrousdeportetie6' 

I cadenas 

30 lbsdeclous 

2barred'ecter 


52motreaux dozinc d
e 2" X B"pores deNitede8" 
Bois 

24-lx4x14 5-2xe412
 
3-2x4x8 2-2x4x16
3
-2x4x 10
 

5Ibidefil 

27sacsde ciment 

Transportation 


Main-d'oeuve
specialis.e 
Un maqon 


Unmenuister.cherpentier5 ours 
Mantiou d'auloauiennce 


6 mits'dteable 

12poteaue
de2,5mts.delong

8 poteauxde4,5mls.delong
45poreauxde2,5mls.delong 

Cea blanca(canne 

Maie-'euve dieotoastistinca 
2267hisuresa$11S/heure 

$2040 
1000 
15.75 
75
 

1,05 
40 

4,80
 
200
 

03.20
 
10,00
 
25,25 

1,00
 
47,25
 

(.0047,25
 
$229,35 

20,00 
16,60 

35.60 LIVRAISON DES MATERIAUX 
16,60 

10,00 

32.60 

66,75TOTALDESCOUTS BE CONSTRUCTION $364.30 

COMVTRieUTION J'AUTO-ASSISTANCE, 

Matriaeux
des 

membds Contribution
 

'uto.assistonce
 
Maind'eure equivauot
a 27%spacialitit L 

ducoit deiaMain-d'oeuvre
des
membres rnaison. 

1,6z 

Mossriaux
achtes
 

A. 

0
 
BaseeR
Sur
v'lurdacontribut
ond'aulo-asistancaascOus 
domaisonmodela, 

EDUCATION COOPERATIVE 
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AUTO.ASSS'TANCE RURALE 

CAPACITES MODULAIRES 

PLAN D'EXPANSION MODULAIRE 

1M?tre carri 

j 

Ca 

e bo 

II 

uii i rade 

CCC 

i 

1are Etape 

Sol de bdton 
Structure en bois 
Toit mdtallique 

2 Chambres Acoucher 

2 i~ p Etape 

Murs ameliores 
Cuisine extgrieure 
3 Chambres S coucher 

3 ime Etape 

Cuisine inte'rieure &W.C. 

Vdranda 
3 Chambres Acoucher 

4 ime Etape 

Meilicurs mater laux 
de finition 

4 Chambres 5 coucher 
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CONSTRUCTION D'UNE MAISON DE PROJET DE LOGEMENT 

'WAi 

4­
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AUTO-ASSITANCE MUTUELLE URBAINE
 

USS28OO/unitd (1968) 
PANAMA 
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ABRIS MINIMUM POUR VICTIMES DE TREMBLEMENT DE TERRE
 

MANAGUA - 1974
 

•IMF
 

USS 190/uit6 
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LOGEMENT MINIMUM URBAIN
 
COLOMBIE- 1975
 

Projet de logement 
Eldvation frontale 

Echelle: 1:50 m. 

Uniti fonadmentale 

777 -PlaquesT de toiture en 
amiante cimenti 

Fenitres en mital 

Bloc expoteEovanse~future 

ELEVATION F RONTA LE 
Echelle 1:50 m. 

USS IQ00/un ltd 
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BATIMENTS COOPERATIFS 

Ces coopdratives pourraient
fournir de nonibreux services 
nfcessaires aux nouvelICs 

. comnallUllUs. 

PAR EXEMPLE 

Ecoles d'auto-assistance. 

Soins pour nourissons et visi.tes prd-natales. 

Planning familial- In formation 
et Services.
 
Service d'emploi coopdratif.
 

Amiloration de l'alimenta­
tion par coopdratives de con­
sommateurs.
 

An~lioration des logements.
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ORGANISATION ET PARTICIPATION COMMUNAUTAIRE DANS
 
LES PROJETS D'HABITAT AVEC AUTO-ASSISTANCE DES PARTICIPANTS
 

EXEMPLE DE FRANCISTOWN
 

Rapport de B. Makobole, Secrdtaire Permanent. Minist~ro de I'1 labitat et du Territoire 

1. 	 INTRODUCTION 

Botswana, comne de nombreux autres pays, a tine tradition d'auto-assistance, de participation 
et d'organisation communautaire qui remonte i bien loin. II suffit de jeter tit COUP d'(ril stir 
les zones rurales ou sur les "squatters" pour se rappeler qitue Cdas le passe, la plupart des 
logements et ies elsembles d'hahitations ont 6t6 construits et entretenus gricc a la 

coop&ation de families, de clans et de gronpes afin de furnir les conimodit6s &1letntaires't 

leurs families. Mais le phdnomln ie rapide urbanisation qui. depuis I' lndtpetdance s'est fort 

accentua, a apportd des changements dans les faquns de vivre et les conutunes des citoyens. Un 
grand noubre de ces changenients out c3t introduits durant la pdriode coloniale lorsque le 
paternalisme et le contr6le des entreprises comnerciales ainsi que I'administration gooverne­
nientale ont donn6 l'impression erronoe, particulirenient dans les villes, que le gotlvernement 
decide mais aussi purvoit " tous los besoins. 

Aujourd'hui, les services ct les logemonts sont plus difficiles it assurer, car la dernande dipasse 
la main-d'(tivre et les ressources finalci'res disponibles. Cependant. la plupart des gens 
continnent "aattendre ranmlnagonien d'habitations de la part (II gotivernement--aussi bien 

central que local. Botswana Wfest pas setil i cot 6gard. Nous partageolls les grand probOnes 
mondiaux tie ddveloppenent titne cpoque do rapides changemeitS, d'normne croissance 
urbaine, de multiplication des besoins et de hausse des coits. ('eu x qui d'entre tis travaillent 
avec le gouvernement local et s'OcctIpent de I'habitat. ressentent la demaude ctnstanteoen 

miatire de nouveaux logements et des services concomitants. II no senble exister auctlne 

solution satisfaisante, mais la rdcente expirience de Francistown, centre urbain au Botswana, 
enseigne I'iniportance de mett r i'accent et de r~tablir la participation Columnlnautaire 
ainsi que la consultation et I'auto-assistance de Ia conumlunauti datis le processus do 
ddveloppement. Ce rapport donnera les grandes lignes d'un effort -rtissi" qui a iit6 entrepris 
en 	 vrue de faire participer la conlnmnaut6 au programme Lie diveloppement urhain de 
Francistown. programme comportant tine ameliorationt de certaines zones inportantos de la 

ville et la crdation de logements pour les groupos economtluemellt faihies. 

II. 	 APPROCHE ACTUELLE DES LOGEMENTS A BON MARCHE AU BOTSWANA 

I1est bon, pour comprendre le projet de Francistown, de considerer queques points de la 

politique suivic en cc qui concerne les logenients bon marchd. Trs siiplelnent. il s'agit do 

placer les ressources dans des terrains 6quipds de services ati lieu de construire des habitations. 
Le ddveloppetnent urbain et la politiqtie gotvernant l'hlabitat pour les reventis faibles dans le 

Plan de lDveloppemcnt National, 1973-1978, visent 'i ce qui suit: 

A. 	 RMduire la polarisation entre les gens de diffdrentes races et de difftrents groupes de 
revenus en milangeant les zones de diffdrents types de logenent. 

B. 	 Eviter de sibventionner le dveloppenent urbain en faisant subventionner les zones 

semi-equipdes de services destindes aux logements bon marche, par la vente des terrains 
rdsidentiels, commerciaux et indhistriels aux categories de revenus elevds. 
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C. 	 Etablir un rdgime foncier favorisant les possibilitds de devenir propridtaires ,i tous les 

groupes de revenus. 

D. 	 Fournir los terrains et les services (dquipemcnts) ii un prix que les gens peuvent s'offrir, 

tout en s'assurant que les projets soient suffisamment r~alisables pour que les Conseils 

Municipaux puissent les reproduire sais 6puiser les ressources financiares et de gestion, 

ie faqon "a assurer des aires raisonnablesE. 	 Fournir des projets de logements conqus 

(Dimensions de lotissement, service, zones commerciales, espaces ibre adetluats, tin 

mininum de services et des possibilitcs d'amt6iiorations futures.) 

types (ie systeimes ont 6t6 adoptes pour satisfaire ces politiques: zones de hneementsDeux 
ie It)genletIs traditionnels destIIiCs an xtraditionnels et projets site et services. Pour Ies Zones 

ie regime foncier est base sur la remise d'tn titre a I'occupanlrdsidents 'i revenu s tr(s faibles. 
sans 	 toutefois en eIre vrainlent proprietaire.de chaLte lotissemCnt lui permettant d'en jnuir 

Les zones arpentees sont dotes die canalisations. de rotutes et de trottoirs 61tentaires. I y a 

une petite redevance en contrepartie a itiilisation ties services publics d'alinititiation en eall 

e Lie ramassage des ordures, et les logemetits soilt cotstruits par I'occupant seltis ies 
de mattriaux et techniquesnidthodes de construction traditionnelles ott par i'adoption 

de I'amatiagement ftitur d'installationsmodernes. Ies dispositions ttil t, prises en prevision 


commuinatutaires et comtcrciales.
 

Los projets site et service r~tup dent i des norme. Itg.rement pis 5eves. Un titre est dulivr6 

terrain l.es sites son! dquiptis de rotites, tieI'occupant 	 potir inli assurer la jot, issance du 

et de i' clairage des rties. Ia tlievatIce tnensiietIc coinprCni tine charge encanalisations 
sa protpre habitatioi repondantcontrepartie atIx frais d'am~nagenwnt el l'occlipant cotisirtilt 

raisonable avec ties mate riau\ permanenlts. Pat I'ittermdiaii tiCes (otseilsit tile norme 
Muncipanx. l'assistance technique et des prLis poutr les mate riaux de cotstruction peuvent Ire 

Le faqon I permetire I'amtihoraiol des services tatis le futur.obtetus. I-. Zone Cs! COltLIe 

a I'enti're respotisabilt tie IaLe Ministate dI gotIvertiemeit local et du leteritiire 

planification el tie lia mise en teuv're titi dvelo pemcnl urbain. A la suite tie la demande accrtue 

tie creer, ai sein du MmistL:re. tnides quatres villes principdics titi I3I0swala. il a 6t1t uecessai rc 

Affaires U rbaines. pre sidt par till sons-secret tire, potlr la gestiOlt Cl labureau charge des 
coordinalion des projets de tiveloppemenit urbaii. Ce Buieau travaille ,troitement avec les 

urbame et regiotale et ceux de ('adastre et I erritlire poLIr ce qiiservices de Planification 
avec c %Iillis! te des concerne I'attnagetnent de Iogements boo march. II collabotre atissi 

tiant dotnn luti'te assistance finatici~re a ditI:inances et tie la I'lanilfication du I)veloppement 

&tre ulicitee tic I'exteritr.
 

Les Conseils Minicipaux sunt responsables de la mise eti twtvrc tie la 	gestion potir des p rojets 
itoutivelles respotsabilittlssite et services et des zones t'habitat traditionnels. A tnesure tLi ces 

leur imposent des charges sit pplkmentaires, le gotivernemetit cointiera ,i leur fOtinir 

il doit tre bien enlendti Ltie ICgtlvernenlentI'assistance technique et financi&e. Cependant. 
it mettre ces programmes eCiexLcuitinl a mettre stiraide actuelleniet les autoritIs locales 


et leurs capacitos ei mati&re de supervision.
pied leur propre direction de gestiolt 

A mesure que ces notiveaux progiamtes sont entrepris. le goivert eteil est el train de 

constlIatil tie iparticipation ,I tolls les niveauxpromouvoir son propre programme tie 
ant niveatIgouvernementaUX. Ds cOtMiRibut ions poittiqIues el adminiistratives soil! recherchtes 

local et it la fois ati Iliveat tiational, Lcs difl~tetins bureaux sont encoirags It collaborer et 
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non se concurrencer, dans le but dc crder une liaison etficace entre le gourvernement central 
et local. 

Ill. 	 HISTOIRE ET INFORMATIONS DE BA\SE SUR FRANCISTOWN 

Quelques dopnes de base sur l'hstoire de Francistown peuvent aider hi mettre en perspective 
lerccent ddveloppement urbain. Francistown est situd dans leNori du Botswana "ienviron 
500 km au Nord de Gaborone. C'est le centre de communication Iu Nord o6z se trouvent les 
plus granues ressources nin&ales du pays. Francistowi; a une population d'environ 28.000 
habitants (en 1964, die s'6levait "a9.500, ct a 1).860 en 1971 ),c'est dgalement in centre 
important tie commerce et d'industrie de rncm. que lesi,'ge des services gouvernenentaux 
centranux. 

La ville a un passe curieux a cause tIe nombre,'x problemes de ddveloppemnent post-inddpend­
ance. En I ,80, laconcession de tons les droits niineraux et immobiliers du territoire 

s'dtenldant sur une grande partie de ce qui est maintenant leDistrict du Nord-Est et qui 
comprend Francistown et ses environs a 6t6 accordc a une socidtd privde. ('cte ('ompagnie a 

acquis en rnme temps ledroit de r roclamer et d'applioter les lois et les r~glements. En 19 11, 
dtai, "en possession entiare,l'adntinistration du Bechuanaland a confirind que !a(ompagnie 

libre et incontest6e en tant tile propridtuire du territoire". La premibre repartition du 
territoire pour Iahondation de laville de Francistown a e,lieu Ia mnme annde. Les possessions 
extensives et les iddes socio-politiques de laCompagnie lti ont pernlis d'amdnager Francistown 
en zones bashes stir lo'; niveaux 6conomiques et les races. La situation est restde inchangde 
jusqu'en 1972 lorsque le gouvernement a supprimd les contraintes en matire de d6veloppe­

ratifiant les 'rccords, initids en 1970, scion lesquels il a.hetait les terrains ndcessairesment en 

au dhveloppement fiIa lois tIL District et de laville, c,,t:U a permis alors de poursuivre ur,
 
programme de dhveloppLment urbain plus significatif.
 

Depuis 1970, les niesures suivantes ont dth prises:
 

A. 	 k'hase I 

1. 	 Acquisition initiale tie terrains pour l'expansion rdsidentielle (1970) 

2. 	 Considdration des propositions de planification pour la ville suggdrhes par des experts 
(1970-1971) 

3. 	 Acquisition de plus de terrains dans les limites d lA villa (1972) 

4. 	 Ndgoiations do financeinent pour tin petit projet site et services et pour 

I'dquipvment d'une zone rdsidentielle i densitd moyenne et dlevde. (1972) 

5. 	 Etablissement d'une zone d'habitations traditionnelles 11972). 

Le projet .ite et services ainsi que la zone de logements traditionnels ont constitud le 

premier stade du projet actuel dc ddveloppement urbain. 

Les 	travaux d'dtude du projet et les nhgociations pour le,ina'iceteient dc la seconde phase 

ont ddruarrds. Ce stade comprend: 
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B. 	 Phase 2 

I. 	 L'amdlioration et l'dquipement de vastes zones de la Ville (y compris les "squatters") 

2. 	 La mise i disposition de nouveaux terrains dquipds d site et services pour les 
rdsidents i faibles revenus 

3. 	 La crdation et l'6quipenient de terrains conimerciaux et industriels 

4. 	 La construction de noii.vcaux batiments administratifs el d'installations communau­
taires pour le Conseil Municipal de la Ville. 

IV. 	PARTICIPATION DE LA COMMUNAUTE AU PROJET DE DEVELOPPEMENT URBAIN 

Le Conseil Muncipal de Francistown a constamment mis !'accent sur la participation et la 
consultation de la communaut6 en matibre de travaux de ddvcloppe;nent urbain. Depuis 1969, 
une tendance r6fldtant la prioritd attribude i la participalion de la conimunaut6 et des 
rdsidents s'est ddveloppde. Chacun des membres du conseil, quel que soit son poste au scin du 
Conseil, est encouragd fi jouer un r6le actif dans le processus dL ddveloppement. Le but cst de 
crder une collaboration au dcveloppement en faisant correspondre la contribution du Conseil 
dans le domaine technique et de gestion aux iddes et aux activitfs en cours des rdsidents de la 
Ville. 

Un Comitd de Coordination a dt6 cr66 en 1971 pour la propagation des informations ii travers 
tout le Conseil et tous les Coniitds du Conseil. Cette discussion sur les questions relatives au 
ddveloppement urbliin s'est rdvelde importante autant pour son contenu que pour sa 
procedure. Le concept que le Conseil devait compldmenter et non faire obstacle i I'intdrt 
porte au d6veloppement par les rdsidents et leur action dans cc but. i W dtab!,. Comme la 
planification devenait d'ordre prioritaire, le Conseil a aussi cre6 tin Comitd de Planification 
Municipal en 1971. 

Francistown est divisde cn notuf arrondissements, chacun d'eux reprfsentd par Lin Consciller 
d1u. Afin d'amdliorer les communications entre les arrondissements et le Conseil. des postes de 
chefs d'arrondissemcnts ont 6td cr6ds (1970). Ils sont occupis aujourd'huii par des employds 
du Conseil capables qu" ont fait preue de maturitd et de sensibilit6 envers les problbmes et les 
aspirations des rdsidents. Les chefs d'arrondissement sont quotidiennemcnt en contact et sont 
le pont entre les residents et le Bureau du Secrdtairc Municipal. Ils ont leurs bureaux dans les 
arrondissenents et s'occupent principalement des zones de logements dtablies, y compris les 
"squatters" et les zones de logements traditionnels. Lorsque les projets de d6veloppement 
urbain ont ddmarrd, les chefs d'arrondissements ont jotL6 un r6lc consid6rable grace aux 
discussions et aux consultations tenucs avec le public tout au long des phases d'dtudes ct 
d'exdcution. 

Une autre innovation de Francistown qui a servi ii aniliorer la participation de la 
communautd et les communications, c'est la formation de l'Association pour le INveloppe­
ment des Arrondissements (ADA). Ce concept a dtd fondd A partir d'une association 
communautaire qui s'est dtablie dans on arrondissement et qui a 6td reconnue officiellement 
par le Conseil. L'id6e s'est propagde dans les autres arrondissements et a obtenu le soutien du 
Conseil. 
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Les fonctions principales des ADA sont de: 

A. 	 Servir de voie dc communication par laquelle le Conseil Municipal pourra s'informer de 

faqon 	 efficace des rdactions et des comnritaires sur les questions et r~glements de 
i influencerd~veloppement de la ville, et sur les autres aspects de la gestion urbaine aptes 

: vie des rdsidents, et finalement I'apport d'id~es originales par les rdsidents au Conseil 

Municipal, et 

de les soumettre au Conseil Municipal et de
B. 	 Do formuler des propositions de projets afin 

mettre de tels projets en exdcution. 

Ces Associations d'arrondissements peuvent tre considdrdes comme faisant partie des comitds 
appel6es associations de

de Ddveloppement de Villages du secteur rural. Elles peuvent tre 
I1cst aussi important de noter que depuis leur

ddveloppement de quartier ou de communautd. 
acczs et ont dt6 encouragdes faire appel ai'x membres du Conseil

crdation, les ADA ont eu 
non 	seulement les 

pour des questions d'information et de conseil technique. Dc cette faqon, 
et reste conscient de son

ADA obtiennent de I'assistance mais aussi le Conseil est bien inform 


r6le de service public.
 

important du processus du ddveloppement. Ceci
Les 	 ADA sont considdr6es comme 616ment 

ci-dessous tird du discours du Maire de Francistown lors de la 
pout tre illustrd par l'extrait 

Confdrence des ADA en 1)73:
 

Les Associations pour le ddveloppement des arrondissements ont la tiche de promouvoir 

principes nationaux de "therisanyo" (consultation) et de "biopelego" (auto­
les 

rapides changements qu'on a vus 5 Fratncistown depuis
assistance). Etant donna ie 

les 	 Associations pour le Dveloppement des Arrondissements sont
I'Indpendance, 

importantes pour encourager la participation active des rdsidents urbains dans le domaine
 

r6le
de la planification et pour ces changements. Une prise de conscience accrue grfce au 

aux residents de prendre plus facilement I03 decisions bien fonddes.
des ADA permettront 
Ceci augmentera aussi les possibilit6s de choix leur dtant offerts et par consdquent lour 

confdrera un plus grand contr6le sur leur propre vie. 

d'une ADA. Chaque ADA a ses propres
Tout rdsident d'un quartier peut Ofre membre 

responsables qui sont dlus lors d'une rdunion do la Communaut6. Ces responsables constituent 
Le Consciller pour la zone est un

le Comitd d'Arrondissement de chaque arrondissement. 
membre du comitd ii titre d'office. Le Comit6 peut aussi choisir d'autres membres s'il convient 

ou si ndcessaire. II y a aussi un Comitd Central d'arrondissement qui est compose de membres 

appartenant aux Comitds individuels. 11sert ,i coordonnpr les activitds entre les arrondisse­

ments et a. fournir un centre de rassemblement d'informations. 

spdcialement pour la gestion
Un autre r6le important est toutpar un bureau du Conseil, cr~d 

des projets site et services. L'Agence d'Auto-Assistance pour I'Habitat (AAAH) est responsable 

de l'allocation des lotissements sites et services, de la gestion des syt~mes de pr~t pour des 
technique aux titulaires des lotissements

matriaux de construction et d'assurer I'assistance 


pour la construction de leurs logements. En plus du personnel attache i la Direction Centrale,
 

chaque projet a son propre personnel chargd du ddveloppement social, ses contremaitres de 
stant donnd

construction, ses enseignants et son personnel charg6 des magasins et des revenus. 

grande gamme de services, il fonctionne en tant qu'dquipe, chaque
que la AAAH assure une 

membre dtant au courant des fonctions des autres.
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Le Conseil Municipal de Francistown et la Direction du Piojet ont insistd sur le besoin de 

consulter la Communaut6 en matibre de programme site et services. L'objectif a dtd de cr6er 
en mesure de gdrer avec efficacitd unune agence sensible et disciplinde qui soit non seulement 


projet d'auto-assistance d'habitat mais aussi d'aider au d6veloppement d'une communautd.
 

Comme on petit le voir, le Coniseil de Francistown a 6tabli une Ionne structure de
 

consultation, d'information et de participation consistant du personnel, ae comitds coordina­

teurs, de chefs d'arrondissements, d'Associations pour le Ddveloppement des Arrondissements,
 

d'Agence d'Auto-Assistance pour l'habitat et d'un Comitd Central d'Arrondissement. Chacun 

utilise unc yaridtd de techniques et de moyens: grandes r6unions publiques,de ces groupes 
sur place etprdsentations officielles, petits groupes de discussions, moyens dducatifs, vis~tes 

consultations professionnelles. 

Ces m6thodes ont Atd dtablies et encouragdes par le Conseil Municipal et par la Division des 

Etudes au large de I'Universit6 de Botswana et Swaziland. Des cours pratiques de formation du 

personnel ont dtd offerts aux Associations d'Arrondissements, aux chefs d'arrondissements, 

aux Conscillers et au personnel de I'Agence d'Auto-Assistance pour I'Habitat. L'AAAH, par 

des sessions stir l'tude et la gestion des projets sites et services, la constructionexemple, a eu 
par 6quipes, la programmation et la planification, la supervision de la construction, les 

mdthodes dc travail de bureau, et les communications. Les ADA ont aussi d les cours 
ion et lespratiques et des Conf6rences pour apprendre les nouvelles m6tholes de pla 

maitrises de direction et comment dchanger des informations, dtablir les pri . et dvaluer 

leur progrs. 

11est important de noter que le Conseil Municipal de Francistown s'est rendu compte du fait 

pas suffisant d'avoir une bonne idde, comme encourager la participation et laqu'il n'dtait 
mais que cette idde devrait tre constamment ddveloppde etconsultation de la communaut6, 

soutenue. l)ans on pays qui est en pdnurie de main-d'ceuvre qualifide, les cours pratiques pour 

du personnel Iocaux sont essentiels , la planification etla formation de la direction et 
nous sommes capablesl'expansion continues. I1est malheureusement vrai que trop souvent, 

iatdriaux, les budgets et les techniques ndcessaires un projet, etd'assembler les plans, les 
ceci pour le voir tomber ii I'eau par suite d'un manque de comprdhension de la part de la 

Communaut et par manque de capacitd de direction ,5tous les niveaux. 

Au fur et ii mesure que le travail de ddveloppenieit progresse, nous avons vu de nombreux 

exemples dc proc6dds de participation. L'Agence d'Auto-assistance pour I'Habitat a ordsentd 

ses programmes , la population. Des r6unions publiques ont eu lieu pour faire la publicitd des 

projets site et services. Plus tard, los candidats retenus ont dtd invitds , des confdrences ayant 
cours desquelles les nouveaux r6glements, les servicestrait iileurs droits et 	 responsabilitds. au 

financibres ont 6td discutds de faqon approfondie. Les ccafdrenccs ontet les responsabilitds 
de AAAH de ddfinir son r61e et de prdciser en ddtail sesaussi permis au personnel 


responsabilits et ses fonctions.
 

L'AAAH a prouv6 qu'elle n'dtait pas seulement un organisme de rfglementation de la 

Le personnel donne aux r6sidents des conscils individuels en matibre deconstruction. 
Par Ia suite, des entrevues compimentairestransplantation. de finances et de construction. 

ses obligationsont lieu avec chaque propridtaire pour assurer que ses droits sont respectds et 


satisfaites.
 

Alors que le travail progressait, un Comit de la Communautd a 6td dtabli dans une des 

services et il se peut qu'il devienne dventuellement une Associationnouvelles zones de site et 
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pour le Dveloppement des Arrondissements. Le Comitd soul{v ddjA des questions se
rapportant aux ddveloppements futurs de lazone et est ddsireux d.. partager et d'dvaluer son 
expdrience avec le Conseil. 

Les Associations pour le Dveloppement des Arrondissements ont organisd de nombreuses
rdunions publiques pour disuter laportde de 'amlioration d'une partie importante de
Francistown. (La plupart des dtablissements devant rester intacts, le rdtablissement des projetssite et services ou des zones d'habitations traditionnelles n'6tant pr6vu qUe quand n6cessaire Al'installation ou l'extension des infrastructures et des services). Quelques-unes de ces r6unionsont cu lieu en prdsence de I'architecte et des planificateurs, d'autres en prdsence du Secrdtaire
municipal. Toutes les rdunions ont eu lieu en pr6sence des chefs d'arrondissements et desreprdsentants do personnel AAAH. Toutes les rdunions ont visd 5 ton bun dcliange decommunications entre les parties. Le Conseil ct Ic personnel du projet iese sont pas limitds ii
donner des informations mais ils ont dcoutd les commentaires, les ides et les quLestionssoulevdes par les pr6sentants. I1en rdsulte que quelques changements ont did incorpords aux
plans, ce qui a donnd lieu un programme plus pratique et plus valable. 
Quand les travau: proprement dits ont ddmarr6s dans les zones , and6liorer, les r6sidents
dtaient d6jA prdpar6s et les attendaient. Quelques r6sidents 6taient tellement bien au courantdes plans pour lazone, qu' plusicurs occasions, ils ont did en mesure d'arr~ter des travaux fait par les entrepreneurs avant que de graves erreurs n'aient dt6 commises. L'arpentage, laddmolition le rdtablissement accompagnant laconstruction de nouvelles routes ont 6tiexdcut6s avec un minimum de problmes et inmaximum de coop6ration. I1dtait dvident queles Communautds comprenaicnt cc qui dtait en train de se faire et par consdquent ont rdagi de
faqon positive aux travaux rdalisds dans leurs quartiers. [Is ont senti qu'ils y prennaient part. 

V. PARTICIPATION COMMUNAUTAIRE: PROBLEMES ET CONSIDERATIONS 

Un piogramme de participation et de consultation communautaires ne va pas sans probl{mes.
La direction et le personnel doivent t;e identifids, orient6s et form6s. I1West pas donnd iltout lemonde de bien communiquer avec autrui. Tout le monde n'est pas prdpar6 5 s'occuperd'affaires communautaires - affaires quli demande de travailler les fins de semaines, Aides 
heures irregulires et qui exige une certaine discipline. 

II y a aussi le probl~me indvitable, que malgr6 l'effort fait de communiquer et de consulter
autrui, ily aura toujours de mauvaises interprdtations d'information. II est important de serappeler que laterminologie et le vocabulaire employds d.ns le domaine du ddveloppement nesont souvent pas connus et peut 6tre m~me inintelligibles 1,o6 if s'agit du rdsident typique.
Un probl~me apparentd, c'est que les gens entendent seulen ent cc qu'ils veulent bien entendre
dire, ou bien cc h quoi ils s'attendent. II est important de Savoir si lcmessage qui adtd passd adt captd dans son juste sens. I1est aussi bon dencourager le concept que le procddd departicipation et de consultation est un proc6d6 de partage et de coopdration. Ce West pas un 
concours. C'est un des thames qui devrait figurer ii l'agenda des confdrences et des 

peut avoir des 

cours 
pratiques. 

Le grand problcme quand on entreprend ou initie 
communautaire et d'auto-assistance, c'est peut-dtre que l

un 
'on doit 

programme 
tre pr~

de participation 
t , y rdpondre. 11 y programmes d'information communautaire o6i les informations sontsimplement donnies, mais si on demande que lapopulation y participe et si on veut crder une

atmosphere de confiance dans les procddds de ddveloppement, les planificateurs et les
autoritds devront alors accepter le fait que nos comnmunautds peuvent influencer laprise de 
decision et la conception des projets. 
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Nos centres urbains sont composs de groupes de personnes dont les conditions chiangent
rapidement. La planification et ]a mise en ceuvre des programmes urbains devraient engager la 
population vers le progrds. Le ddveloppement, qu'il s'.gisse de logements boil march, 
d'instruction et de services, est une tiche qui croit constamment et dont l'd6ment principal 
est la population. Nous devons tenir compte et nous efforcer de comprendre la faqon dont elle 
conjoit ses intdr~ts si nous voulons faire correspondre ses besoins, aspirations. et priorits i 
ceux des planificateurs et des autoritds locales. Pour arriver d cela, nous devons consulter et 
dcouter cette population. 

II est important de noter que le Conseil Municipal de Francistown a beaucoup travaill6 au 
procdd6 de participation et de consultation. De nos jours, la participation communautaire, 
l'education communautaird et l'auto-assistance ne sont pas des choses toutes faites. Si elles sont 
voulues, elles doivent 6tre encourag~es, soutenues et d~veloppdes. Ce qui ignifie qu'il doit 
exister un certain soutien financier et technique. 

Dans les systemes d'auto-assistance et dans les projets d'amdlioration des zones, cc sont les 
gens qui sont directement concernds. Ce sont eux qui doivent payer les redevances nisuelles 
et les diffirentes taxes, c'est aussi de leur part qu'on attend une coop6ration. A 
Francistown, on a assez bien r6ussi h faire participer la population A la planification et au 
d6veloppement. Les problbmes relatifs aux logements bon marchd et au ddveloppement urbain 
n'ont pas dtd rdsolus mais de bois progrbs ont 6t6 accomplis. Le travail tangible accompli est 
dvident: habitations, auto-;assistance, services et installations communautaires. Mais cc qui est 
peut-tre plus important, c'est qu'un processus a d6marrd ou drd rdtabli grce auquel notre 
plus grande ressource, i savoir notre population, peut tre entibrement engag6e dans le 
ddveloppement communauta~re. 

VI. EXTENSION DE L'EXPERIENCE DE FRANCISTOWN A D'AUTRES VILLES 

I1 peut semblei que, pour une ville avec une population relativement peu dlevde par rapport 
aux grandes villes africaines, l'organisation des arrondissements peut sembler cotiteuse du 
point de vue personnel. 11suffit toutefois de dire qu'elle a permis d'obtenir les moyens 
d'dtablir un grand projet de reddveloppernent financd par la Banque Mondiale et d'expliquer 
aux personnes affectes de manire personnelle comment les inconvinients temporaires tlu'ils 
dprouveront rdsulteront par la suite en avantages et en amiiorations durables de leur 
condition de vie. Ceci Ason tour a result6 en la mise en execution du projet, y compris un 
projet important d'amdlioration et de transplantation de la population, accomplie avec I'appui 
gdndral des habitants concerns. 

Au Botswana, nous considdrons que les autorits locales devraient prendre elles-min es 
l'initiative de d6cider de Ia structure administrative dans le cadre duquel les projets
d'auto-assistance et les services relatifs i ]'expansion de la ville seront organis6s. Avec Line 
croissance de population urbaine variant de 7 A 141," par an. les trois autres municipalitds
doivent faire face au mme probIbme de grande migration et i Ia n6cessit6 de diriger le flux 
des dmigrants vers des projets site et services bien planifids ct vers les zones de logements
traditionnels, puis de les aider i y trouver un logement pour dviter la cr6ation de nouveaux 
squatters, cc qui aggraverait la situation et la difficultd d'amd1iorer les squatters ddj, existants. 

Grfice i leur rdussite, on peut dire que les m6thodes appliques au Botswaea ont fait leurs 
preuves. 11semble que les autres villes sont en train d'adapter letr organisation sclon tin 
modele semblable, en y apportant des modifications en fonction des circonstances locales. 
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RESUME DES REMARQUES FAITES PAR PETER A. TARIMO, CADASTREUR, 
TANZANIA HOUSING BANK, TANZANIE 

La Banque de Tanzanie pour IfHabitat est responsable du logement de 1'ensemble de la population 
y compris le groupe h faibles revenus. Etant donnd que le taux de croissance de population s'&1bve 

,i 3% dans les zones rurales et i 5-6% dans les zones urbaines, la crise de logement est bien 

reconnue en Tanzanie. 

Pour mettre en oeuvre un programme d'habitat, trois 616ments sont n6cessaires: 

I. Techniques de cnstruction addquates 

II. Systnies de financement convenables
 

Ill. Systbmes d'auto-assistance viables.
 

La Banque offre aux familics , faibles revenus des pr~ts des taux d'intdr~t plus bas que ceux
 
gnralement en cours. La Banque regroupe aussi les fonds n(cessaires par:
 

I. Le Fonds National pour l'Habitat fondd en 1971
 

II. Les ressources dtrangbres.
 

Les principes scIon lesquels le Fonds et la Banque pour l'Flabitat operant sont les suivants:
 

I. Le projet doit ,tre dconomiquement viable
 

II. Le projet doit &tre techniquement faisable
 

Ill. Le projet doit tre sociablement acceptable
 

IV. Les paiements structurds de sorte i ne pas imposer de privation. 

L'expdrience de la Tanzanie dans le domaine du ddveloppement communautaire a vis 
ddcentraliser les moyens d'information et de la rdpandre par l'intermddiaire de personnes 
possddant autant de connaissances et d'informations que possible. La mission de ces gens et/ou des 
moyens d'information a ,td de donner aide et conseil. 
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DISCUSSION 

La discussion suivante a inc!u la diffdrence entre les diverses faqons d'arriver A la Participation 
Communautaire. Selon Monsieur Campbell, la participation politique ou municipale 6tait moins 
n6cessaire ou ddsirable que la participation des r6sidents. 

11a t6 conclu que le vrai but 6conomiquc des projets d'auto-assistance et de la participation 
communautaire est de remplacer les ressources humaines par les effets liquides exig6s par le capital 
et les ddpenses c ntinues d'un projet. 

11a W aussi conclu que d'autres maltrises extdricures dtaient n6cessaires, mais cc qui peut tre 
rdalis par la population eile-m~me est dnorme. I1 a dtd reconnu que ]a direction et 
I'encouragement de la population i participer ,5des programmes d'auto-assistance dtaient d'une 
importance capitale. 

L'dtcrnel conflit entre les programmes pour les dconomiquement faibles et/ou les normes 
d'hiygibnc publiques a dtd un autre point important soulevd. On a W d'accord sur le fait qu'une 
norme rdalistc de minimum essentiel devrait &tre mise en vigueur par les autoritfs. 

Une question a dtd posde sur le nombre de personnes nlcessaires pour gdrcr un programme 
d'auto-assistance. En Zambie, 10 fonctionnaires chargds de I'assistance en mati&re du ddveloppe­
ment technique et communautaire ont tt nommds pour tous les 500 lotissements. En Jamaique, 
un technicien aide 85 families. 

Les services d'une dquipe d'experts-conseil ont W reconnus trc n6cessaircs ,5tout programme dbs 
son tout d6but. 
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Film d'USAID 

Le film d'USAID "Logement'" a dtd montrd aux participants de la Quatribme Seance de Travail. Ce 
film qui dure 18 minutes, sera piojetd A la Confdrence de I'ONU sur l'Habitat AVancouver au 
Canada, 31 mai-I I juin 1976. 

%i
 

QUATRIEME SEANCE DE TRAVAIL 

Premier rang de gauche Adroite: M. Adamson et M. C.P.Katele - Zambie. 
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CINQUIEME SEANCE DE TRAVAIL
 

President: Peter Kimm, USAID/Washington, D.C. 

Participants: Eric Carlson, UNEP/Kenya 
E. Paul Mwaluko, Etats-Unis 
G. M. Matheka, Kenya 

UNEP ET LA FONDATIONETABLISSEMENTS HUMAINS, 

Rapport d'Eric Carlson, Fondation des Nations-Unis pour l'Habitat et les Etablissements Humains, 

UNEP, Kenya 

Monsieur le Pr6sident, Mesdames, Messieurs, 

s'adresser un groupe de repr6sentants officiels el
C'est un privilege spdcial d'etre invitd 

en d'avoir ainsi l'occasion de prdciser quelques
d'experts sur les programmes d'habitat Afrique et 

points sur les origines, les objectifs et le fonctionnement actuel du programme de I'ONU pour 

et celui de la nouvelle Fondation des Nations-Unies pour l'Habitat et les
l'environncment 

rdf~rent tout particuli&rement au th~me principal de
Etablissements Humains, 6tant donnd qu'ils se 


cette confdrence: Logements pour les ddsavantagds.
 

tre, il y a moths de trois ans que I'UNEP (Programme des
Comme vous le savez peut-

inter­
Nations-Unies sur I'Environnement) a dtabli son sifge i Nairobi--premi&e organisation 

son siege dans le monde en voie de ddveloppernent. Au
gouvernementale mondiale i avoir 6tabli 
ddbut, les bureaux de I'UNEP se trouvaient dans le "Centre de Confdrences Kenyatta", mais depuis 

ddcembre dernier, ils ont dtd transfdrds au Campus de Gigiri, / environ 6 miles au nord de Nairobi, 

dans des bfitiments temporaires en attente de la construction des btiments permanents. Le Conseil 

de 58 dtats-mniembres, vient juste de terminer les travaux de
d'Administration de I'UNEP, constitud 

tant qu'entit6
sa Quatri~me Session et, en gdidral. il est reconnu que I'UNE'? est bien dtabli en 

6l6ment catalytique dans beaucoup de domaines de
internationale, se faisant ressentir comme 

la ou les fonds et les
I'am6lioration de l'environnement, i fois naturels artificiels, bien que 


ressources dont cette organisation dispose soient tr~s modestes.
 

suite "i la Confdrence des Nations-Unis sur l'Environnement Humain, tenue en
L'UNEP a dt6 crd 

L'action subsequente de l'Assemblde Gdnr'ae a entraind sa crdation en
juin 1972 Stockholm. 

I'environnement et par des 
tant quc petit secrdtariat sdpard, subsid6 par un fonds pour 


certains gouvernements. L'int& t port6 par I'UNEP

contributions volontaires faites par aux 

lumains est dnonc6 ds le premier paragraphe de la declaration de la Confdrence de
Etablissements 

Stockholm:'
 

"Tout en dtant le faqonneur de son environnement, l'homme est une de ses crdatures. 11en tire 
ct 

sa subsistance et la possibilitd d'dvoluer intellectuellement, moralement, socialement 

spirituellement . .. Les deux aspects de l'environnement de I'homme, naturel et artificiel. sont 

son bien-6tre et a lajouissance de ses droits fondamentaux--nmdme le droit la vie".essentiels ti 

des Natlons.Unies sur I1LnvironnementI lunain. Stockholm. 5-10 juin 1972. 
Rapport stm la (on frence 
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La Recommandation I du Plan d'Action pour l'Environncment, intitulde, "Planification et 
Administration des Etablissements Humains pour la Quaitd de I'Environnement" dnonce cc qui 
suit:2 

"La Planification, I'amdlioration et I'administration des Etablissements Humains ruraux et 
urbains exigent tine optique, ,, tous les niveaux, qui embrasse tous les aspects de 
l'environnement humain, Lla tois naturel et artificiel". 

Le Conseil d'Administration de I'UNEP a constamment maintenu ses objectifs d'origine en cc qui 
concerne les 6tablissements humains et a placd la question d'amdlioration de I'environnement des 
6tablissements humains au premier rang de ses priorit6s, o6i elle se trouve encore. 

En transposant cc concept d'environnenient LI l'habitat et aux dtablissements liumains, c'est hidire 
les lieux o6i les gens vivent et travaillent, I'UNEP a suivi trois directions principales originant toutes 
trois des Recommandations de la Confdrence de Stockholm. Celles-ce ont, nsuite d6 approuvdes 
par le Conseil d'Administration et par l'Assemble ;6ndrale des Nations-Unies. Ces trois directions 
sont: 

I. 	 DLVELOPPEMENT D'UN PROGRAMME DES ETABLISSEMENTS HUMAINS AU SEIN DE 
L'UNEP. 

LUNEP consid6re les 6tablissements huniains surtout en tant qu'dco-syst6mes,
constituds d'&!ments naturels et artifiels qui agissent les tins sur les autres de faqon 
complexe dans le dornaine de l'environnement. Un bref r6sumd de cc programme pr6sent 5 la 
Quatribmc Session du Conseil 'Administration de I'UNEP est annexd.3 Comme vous pouvez
voir, il accorde une attention sp6ciale aux deux grands aspects relatifs au thhmc principal de 
cette conf6rence: "Habitat pour les groupes de petits revenus". 

A. 	 Projets de d6monstration pour tine faqon intdgr6e d'aborder I'amlioration des 6tablisse­
merits humains marginaux. qui ddmiarreront dans le Sud-Est Asiatioue, dans les villes de 
Bandung et de Surabaya, en lndondsie, L Manilles et aux Phillipines, et 

B. 	 Un programme de soutien et de perfectionnement de la technologic dans le domaine des 
dtablissements humains destin6 aux groupes dconomiquement faibles, bas stir I'action 
intdgr6c nationale, r6gionale et internationale; la d6signation de centres rdgionaux et 
sous-rdgionaIx; et tine grande am6lioration des services d'information, de documentation 
et de diffusion. 

En cc qui concerne le programme d'amdlioration des dtablissements marginaux, on s'attend 
a, cc que les projets des Philippines et de I'lndon6sii soient les prdcurseurs de projets
semblables entrepris dans d'autres rdgions. Lei rdalisation deinandera tin certain temps, 
exigeant une pdriode de trois ans et un cofit estimd a, environ 2 millions de dollars payd par
I'UNEP. Les projets comporteront un certain nombre d'innovations du point de vue 
technique tels: cultures par syst~mes, recyclage des ddbris solides, 6gouts individuels, 
mdthodes de conservation de l'eau, ramassage et recyclage, dnergie solaire et methane, 
amlioration des plans des logements, r6duction des cotits des infrastructures, notiveaux types 

SIhid 

"Revue de I'iat du Irogramme "' (IRapport du Ilirecteur Admiinnistralitf du ('onise dAdminstrtion. 416ne Session. 
Nairob. 30 mars- 14 avril i97U.N :I1(;('1, I. 
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de construction de surface et d'dgouts, etc. Is comporteront aussi d'autres 6ldments comme 
l'emploi du terrain: son ddveloppement et sa jouissance, I'amdnagement du paysage et la mise 
en valeur de l'environnement nature), programmes d'enseignement pour adultes, formation du 
personnel, emploi et produclion, crddit et financement, hygine, nutrition et planning 
familial, organisation communautaire, loisirs et rdcrdation. 

Tout comme pour les programmes techniques des dtablissernents humains, la structure globale 
de cc programme a 6t6 laborde au cours d'une Rdunion Internationale du Comitd Consultatif, 
tenue ii Nairobi en octobre dernier. Les aspects principaux de cc programme sont donnds 
ci-dessous: 

• Identification d'un idscau mondial des principaux organismes dans le domaine de la 
technologic des dtablissements humains, organisd a partir de bases rdgionales et d'un 
dco-systbme. 

" Etablissement des mcanismes ndcessaires de coordination et encouragement des 
activitds de ces organismes dans le domaine de la recherche, de l'information et de ]a 
misc en ceuvre des projets. 

" Recucil, propagation, et dlaboration des donn6cs ddj5i disponibles dans le domaine. 

" Encouragement de l'utilisation de techniques valables du point de vue environnenient 
qui, griice 5 leur nature mmc, aideront les pays et les comrrunautds i devenir plus 
autonomes. 

La premiere rdunion rdgionale pour les rdgions ECA-ECWA a did convoqude par I'UNEP du 2 
au 6 fdvrier et a recommandd une sdrie de mesures pour la mise en oeuvre d'un programme 
d'action en collaboration avec les comitds rdgionaux, le Centre des Nations-Unics pour 
Illabitat, la Construction et la Planification, les autoritds nationales, les centres de recherches 
en construction, les universitds, etc. Le projet de rapport de cette reunion est en cours de 
rdvision et il vous sera remis dis qu'il sera disponible. 

I. 	 ESTABLISSEMENT DE LA FONDATION DES NATIONS-UNIES POUR L'HABITAT ET 
LES ESTALISSEMENT HUMAINS. 

La crdation de la Fondation rdsulte de la Reconimandation 17 de la Confdrence de Stockholm 
et les dtapes de son organisation sont retracdes dans la brochure misc 5i votre disposition. 
Conformdment i la rdsolution de I'Assemblde Gdndrale qui l'a fondde: "L'objectif 
opdrationnel principal de la Fondation sera d'aider 5 renforcer los programmes d'environnc­
ment nationaux relatifs aux 6tablisscments humains, tout particuli~rement dans les pays en 
voic de ddveloppement, ceci grace Ala mise disposition dc capitaux initiaux et de I'assistance 
technique et financi&re n'cessaire a perniettre une mobilisation efficace des ressources 
nationales pour I'habitat humain et l'dtude de I'environnement ainsi que I'anidlioration des 
dtablissements humains. 

Le but principal de la Fondation sera d'assister les pays 5 organiser et renforcer les 
mdcanismes et les programmes de leurs organismes en vue de mobiliser de plus grandes 
ressources financires pour le secteur des 6tablissements humains et de combiner ces 
ressources aux techniques pour faciliter Ia crdation non setlement de nicilleures habitations 
mais d'un meilleur environnement pour la population. La contribution particuli&re de la 
Fondation sera, nous I'espdrons, d'aider , amidliorer la qualit6 des espaces vitax en utilisant 
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au maximum les mat6riaux Iocaux et la mnain-d'oeuvre locale disponibles, l'auto-assistance des 
residents. une planification et tine 6tude approprides et enfin les capacitds do gestion. 

Comment cos objectifs soront-ils r6aliss? Evidemment, ily a beaucoup do chemins f 
parcourir. La Fondation qui opbre actuellement partir du sibge do Gigiri do I'NEP, s'est vue 
alloude tin fiontant do 4 millions de dollars par leConseil d'Adininistration on tant quo
premire et soule subvention destinde 'iservir do fonds do ddmarrage. Bien quo quliquos 
promesses do soutien modeste aieni 6i formuldes par plusieurs pays au rdcent Conseil 
d'Administration, ilest 6vident que laplupart des pays attendent les rdstiltats do la('onfdrence 
stirI'tlabitat f Vancouver au Canada avant de prendre des engagements suppl6mentaires 
envers ]a Fondation. Entretemps, des projets plus importants sont a I'tude ou sont stir le 
point do commencer daits les pays comme leYhien, l'Ethiopie, leGhana, leSwaziland, le 
Lesotho, laBolivie, la Triiit6. laPapouasi ot laNouvelle Guinde. Ces projets consistent on 
assistance technique Nin (tu'ilsoit possible que de petites subventions initiales do ddmiarrage 
soient accord~es. Le Comit Consultatif do laFondation so rdunira le5 et le0 mai prochain Pt 
contribuera sans aticun doute lamise au point d'un programmo i court ou filong terne cies 
activitds do laFondation. 

I1l. 	 SOUTIEN POUR L'HABITAT: LA CONFERENCE DES NATIONS-UNIES SUR LES 
ESTABLISSEMENTS HUMAINS, QUI SE TIENDRA A VANCOUVER, DU 31 MAI AU 11 
JUIN PROCHAIN. 

L'LINEP a 6td ine force fondamentale d l'appui do cette Confdrence ds les debut oci die a 
formd un Groupe Special do Planification Prdparatoire on septembre 1973 pour on dtablir la 
structure, y compris lebudget, lepersonnel et les programmes. En plus du budget normal 
rdserv6 A la Confdrence, leConseil d'Administration lui a accord6 plus tara 3 millions do dollars 
on vue d'aider 5 lapreparation des projets do dtnionstration ati moyen de films et autres 
pr6sentations audio-visuelles, et grice ceux-ci, on s'attend d cC quo la Confdrence soit tin 
milieu original d'dchange innovatif d'inforniation stir des solutions pratiques 5 lavaste gamme 
de probl~mes inhdrents f l'amnlioration de I'hiabitat des peuples dtu monde. 

l.a proc6dure prdparatoire officielle de la('onfdrence prdsidde par son Secrdtaire Gndral, 
Monsieur Enrique Penaosa, a donn6 lieu prdsent fllaprdparation do plus do 100 rapports
stir les 6tablissements humains par divers gouvernements, et on tout, plus do 120 pays so sont 
engagds 'ifournir plus de 215 films ou pr6sentations do diapositives. II y aura donc one 
abondance do documentation et d'informations nouvolles lors do la contfdrence. 

Comment faire circuler cette documentztion fitine grande dclhelle et comment utiliser do 
faqon continue ce matdriel informatif? ("est lai one des.'qucstions qui a 6td discutle par le 
Conseil d'Administration do I'UNEP. Le gouvernement h6te du Canada a offert do mettre 
provisoirement ses services "iladisposition do I'UNEP pour permettre I'dchange des films et 
matdriels audio-vistuels, avec ['accord des Nations-Unies, et ilest fort probable que cette 
proposition sera accept~o. 

Les trois caractdristiques principales d'II,IIITAT seront: (A) l'adoption d'une ddclaration do 
principes, (B) Recommandations d'une action nationale," et (C) Programmes de coopdration 
internationale. 

e%h rne principii4 I in ii . mi lIitiii ies des t'.lahlsrenent elStrategtes. I'lani'icaitiin des Elabhlisseinents, loge nents, 
Infrastructures el services. terrains, participatrioni diu public, iimisiiiioiinIs 0i geslril. 
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Les recommandations en vue d'un programme de coopdration internationale qui se d6gageront
d'HABITAT r6sulteront sans aucun doute en une augmentation substantielle dans les anndes At
venir d'une grande gamme d'organisations nationales. L'UNEP et la Fondation s'attendent ,t
jouer un r~le important dans cet effort, avec la collaboration des organisations et organismes 
la fois bilaidrale et multilatdrale. 

Le vrai travail d'IIABITAT reste celui qui sera accompli aprbs la Confdrence. Plus de trois ans
d'efforts pr6paratoires ont 6t6 n6cessaires, mais il faudra certainement plus de trois ans pour
rendre la cnfdrence vraiment productive. Cc ddfi ne peut tre relevd que par une action 
publique combin6e i 'initiative du secteur priv6 et i l'opinion publique aussi bien ,i un niveau 
national qt'international. 
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PROGRAMME D'ENVIRONNEMENT DES NATIONS-UNIES 

Extrait de la "Revue de l'6tat du programme". Rapport du Directeur Administratif du Conseil 
d'Administration, 4i~me Session, Nairobi, 30 mars-14 avril 1976. UNEP/GC/61 

CHAPITRE II.LES DOMAINES D'ACTION PRIORITAIRE 

A. ETABLISSEMENTS HUMAINS ET SANTE HUMAINE 

1.Etablissements et habitats humains 

27. Au cours de la troisi~me Session, le('onseil d'adninistration a demandd que l'on continue
poursuivre un programme intensif tic ddveloppement au sujet de divers d16ments dans ledomaifte
des dtablissemnnts humains, en me.tant l'accent sur la collaboration avec les organisations
nationales et internationales de nime que les organismes I'int&ieur et a l'extdrieuir du i stbme 
des Nations-Unies. 17 

(a) Dveloppement g~n6ral des 6tablisse nent humains 

(i) Rsm6 de lastrat6gie 

28. Les d16ments de lastrat6gic pidsentde ftlatroisibme session du Conseil d'Administraticn
 
dtaient les suivants: 8
 

(a) Dvelopper leconcept scion lequel les dtablirsements humains doivent tre envisagds en 
tant qu'dco-systhmes, 

(b) Indiquer les choix, les possibilitds et les contraintes que comportent les politiques

nationales concernant les dtablissements 
 humains et encouiager une repartition rationnelle, du
 
point de vue environnement, de lapopulation,
 

(c) Aider les gouvernements i formuler leurs politiques relatives aux dtablissements humains, 

(d) Former lepersonnel chargd tie laplanification et de la gestion des dtablissements humains, 

(e) Ra.sembler et diffuser des informations stir l'amilioration des taudis. 

(ii) Mise en oeuvre de la strat(gie et plans d'avernir 

GUn6ralit&s 

29. Beaucoup de cherin a etd parcouru depuis la troisidine session du Conseil d'Administra­
a eu untion et ccci effet stir la stratdgie. La Fondation des Nations-Unies pour l'Hiabitat et les

Etablissements H-umains fonctionne depuis aott 1975. Des propositions en vue de restructurer les
activitds relatives aux 6tablissements humains dans lesystme des Nations-Unies ont dtd prdse,atdes
t la Confdrence sur I'Habitat, et laConf6rence elle-mme a entrepris de rassembler une quantitd
importante de donndes sur les probknie; des 6tablissements humains et leurs solutions. 

IpJragra 

t[NIAj( " 1. paragriphe 21).
 

I?clslCl) (I11). lhe)1( ). 
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Les dtablissements huains en tant qu'6co-systbmes 

30. Plusicurs activitds relatives 5i ceci sont ddjAi en cours. Pour aider la prise des decisions, des 
dtudes intdgrdes ont W entreprises avec I'UNESCO afin dc mieux comprendre comment les 
dtablissements humains fonctionnent comme des dco-syst~mes. En coopdration avec SCOPE, trois 
organismes ont entrepris de d6terminer et de mesurer les param~tres d'environnement qui 
influencent les etablissements humains. Avec WMO, des dtudes sont en cours pour appliquer la 
m~t6orologic et I'hydrologie pratique 5 la planification des 6tablissernents humains. L'action i 
noursuivre dans cc domaine comportera une dtudc mdthiodologique pour classifier les besoins des 
dtablissements humains en matibre dc sol, d'eau et d'cspace. 

Choix tt possibilitds 

31. Le Programme de l'Emploi Mondial a examine l'environnement et l'emploi urbain dans les 
pays en voie de ddveloppement en vue de d6gager des 6tudes reprdsentatives. Ccs dtudes viscront 
d6montrer le r61e que joue I'emploi dans l'amdlioration des taudis, les travaux d'infrastructure, etc. 

32. Les 6tudes sur les critbrcs environncmentaux en matibre de santd "' et les influences des 
catastrophes naturelles sur la planification, l'dification et la gestion des 6tablissements humains 

)font dgalement partie do ct 616ment. 2 

33. Les activitds futures dans cc domaine porteront surtout sur la relation entre la population et 
l'environnement dans les 6tablisscments humiains. Elles se concentreront sur la recherche, la 
formation dU personnel et l'action dans quelques communautds reprdsentatives, et dans certains 
cas, dans des villages ou villes nouvelles des pays en voic de dfveloppement. Cette activitd 
s'efforcera de montrer quels principes, directives, etc., ont dtd dlabor6s ailleurs dans le programme 
d'UNEP relatifs aux dtablissements humains. 

Assistance aux gouvernements 

34. Lactivit principale a consistd en l'assistance continuelle en coopdration avec I'UNDP it la 
Capital Development Authority ADodoma en Tanzanie. 

Formation du Personnel 

35. L'objectif principal a dtd le ddveloppement du programme de formation des cadres de gestion 
des dtablissements humains, programme mis en (euvre par I'UNESCO sur une base r6gionale. 11 
comprend des cours pilotes de courte durde destinds ii amliorer, dans les pays en voie de 
ddveloppement, l'aptitude du personnel ii faire face aux aspects de la planification des 
dtablissements humains qui ont trait itI'environnement. 

36. A I'avenir, des cours ct des programmes spdciaux scront crdds et subventionn6s en 
collaboration avec les instituts d'administration publique existants, les autoritds locales et les 
centres principaux de recherche et d'enscignecncnt universitaire. Dans certains cas, I'assistance 
consistera i donner une nouvelle orientation aux programmes d'enseignement traitant des divers 
aspects des 6tablissements humains, et i favoriser l'dlaboration de divers moyens dducatifs et la 
formation de documentalistes sp6cialisds. 

V l I ;1, i!i 2lallIIC I lu 11dllC CiI 1 1I%11,llt.I llncIl di phtc* 47w i.d.idsaotjN 

Vont ( last ropics IIJIIJIcIIc . pJrpJgaphc, I '-22u cildt-ssI' 
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Amlioration des taudis 

37. Des projets pilotes ont dtd entrepris aux Philippines et en Indondsie afin d'illustrer unem~thode intdgrde d'amdliorer des taudis et des dtablissements marginaux. On a 'intention decontinuer et de terminer ces projets ainsi que d'en dlaborer d'autres du mme genre en Afrique, enAsie Occidentale et en Amerique Latine. On obtiendra ainsi une m6thodologie valable et capablede s'adapter aux problmes particuliers de chaque region ou pays et d'influencer les programmespermanents des gouvernements dans cc domaine. On veut dgalement que ces activitds comprennentl'am6lioration des dtablissements des zones nirales. 

Coop6ration avec d'autres organismaes des Nations-Unies et d'autres organisations 

38. 	 Les plans d'UNHHSF ont dt6 accord6s sous I'6gide d'un comitd d'action sur les dtablissementshumains. En fait, certains des projets pilotes mentionnds plus haut seront mis en leuvre ave,.
l'assistance d'UNiFISF. 

3). L'UNEP continuera i.maintenir une coopdration 6troite avec leCentre des Nations-Unies pourl'Habitat, la Construction et la Planification. 

40. La Confdrence sur l'Habitat a profitd dc l'appui d'UNEP pour son projet de d6monstration etson programme dc presentation audio-visuelle. Pour mettre h profit lesoutien que I'UNEP a donnd5 l'llabitat, lamnthodologie de l'change des informations et des communications dans ledomainedes dtablissements humains sera dtudide. Ceci comportera l'organisation des principaux apportsfaits b la contrence en vue de leur utilisation i 1'chelle mondiale pour qu'ils puissent servir der~ffrences. On se propose d'envisager la crdation d'un centre d'information et dc communicationssur les etablissements humains, en utilisant les matdriaux rassemblds pour cette Confdrence. 

(b) Technologie des 6tablissements humains 

(i) Rdsum6 de lastratdgie 

41. Voici les quatre critires principaux sugg&6rs pour ]a stratdgie d'UNEP en matire de 
technologic des dtablissements hurnains ' 

(a) Mise au point de technologies convenables du point de vue de I'environnement en vue dela construction di bon march6 d'habitations, une importance particuli&e dtant attachlie aux
m6thodes de construction reposant sur l'effort personn,.
 

(b) Soutien des efforts qui envisagent lareduction des coots des infrastnicturei et des services
de faqon systimatique. 

(c) Assistance donnde l'dlaboration d'une mdthode systdmatique d'aborder les problkmes
d'alimentation en eau. 

(d) Perfectionnement des techniques peu coftCeUses d'dvacuation des d6chcts dans les zonesde forte Jensitd de population, dans I'int6r~t do lasant6 de cette derni~re. 

21 UNI:I (('C,31. pjrjgriphe 31. 
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(ii) Mise en oeuvre de la stratgie et plans d'avenir 

42. On a mis en ceuvre un certain nombre d'initiatives qui contribuent Ala r~alisation des crit&es 
de cette stratdgic. Ainsi, (a) On a 6tudi6 des technologies de construction et on a fait des 
recherches sur l'architecture dans la region arabe. Des 6tudes, des observations qualitatives et des 
analyses des obstacles l Ia circulation d'une grande ville ont contribud i la rdalisation du critcre 
(b). Ce qui a contribud i la rdalisation du critbre (c), c'est lapr6paration de directives en matires 
de pompes it caa i main. 

43. Toutefois, en examinant lastratdgie suivie depuis la troisibme session du Conseil d'Administra­
tion, on s'est rendu compte que, bien que ces critres soient toujours valables, ils'agit avant tout 
de se mettre d'accord sur une approche systdmatique comportant l'adoption d'une structure ii 
l'intdrieur de laquelle seront les programmes d'action et les activitds spdcifiques de chaque rdgion. 
Cette structure a dtd d1aborde lors de la rdunion d'un groupe consultatif international en octobre 
1975, et ilexige que les programmes de technologic des 6tablissements humains doivent: 

(a) Identifier un rdseau global de grands organismes dans le domaine des dtablissements 
humains, organisd en fonction des 6co-systbmes rdgionaux. 

(b) Etablir des m6canismes ndcessaires de coordination et d'encouragement des activitds de 
ces organismes dans ledomaine de la recherche, de l'information et de la mise en oeuvre des 
projets. 

(c) Rassembler et diffuser toutes les donndes dans cc domaine afin qu'elles soient facilement 
accessibles. 

(d) Encourager l'utilisation de technologies valables du point de vue cnvironnement qui, grfice 
it leur nature mmc, aideront les pays et les communautds i devenir plus autonomes. 

44. En considdration de cette structure, on propose que ]'action future porte sur: 

(a) Mise en ex6cution dans les diffdrents niveaux rdgionaux, de larecherche concentrde, 
collective, avec I'assistance des organismes internationaux, des organismes rdgionaux et des 
fon dations. 

(b) La inise fi I'essai de nouveaux concepts en matibre de technologic des dtablissements 
humains au moyen de projets et de programmes, d'action, dressds stir une base rdgionale. 

45. La prioritd sera donnde "tlamise au point de technologies de systbmes rationnels du point de 
vue environnement pour tout ce qui suit: logements bon marchd, alimentation cn eau, dvacuation 
de ddchets, techniques de reduction de coots de l'infrastructure et des services, projets d'hygiile, 
techniques d'61aboration et d'utilisation des matdriaux de construction locaux, sources d'driergie, 
technologies de transport, production alimentaire. 

46. Pour dlaborer cc programme, il faudra dtablir uric coordination particuli&ement 6troite avec 
les programmes de ddveloppement gdndral des dtablissements humains en particulier ceiix relatifs 
aux 6tablissements marginaux et ceux qui s'occupent du ddveloppement de technologies 
ratiGnnelles du point de vue environnement. Le programme sera 6galement infltiencd par le rdsultat 
de la Confdrence sur I'Habitat. 
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RAPPORT DE E. PAUL MWALUKO, DIRECTEUR, CENTRE D'HABITAT, DE
CONSTRUCTION ET DE PLANIFICATION DES NATIONS-UNIES, USA 

Cest avec plaisir que je participe i la Troisiie Conference Africaine sur I'ltabitat et je ddsircexprimer ici. toute ma gratitude pour l'aimable invitation faite par ses organisateurs, I'Agence des
Etats-Unis pour le LNvelopperent International. 

Me trouvant devant cette Assemblde qui rdunit des experts et repr6sentants officiels chargds des 
questions d'habitat et des probl mes s'y rapportant je vous parlerai en rues trois capacitds. 

D'abord et avant tout en ma qualit6 de 2,:ponsable en tant que Directeur du Centre dcPlanification, de Construction et d'l-labitat du bureau des Affaires lcononMiques et Etrang&res duSecrdtariat des Nations-Unies. Ce uncCentre es! unitd technique charg6e de la responsabilitd dccoordonner toutes les relatives saquestions a I'habitat, planification et la construction, dans lecadre des Nations-Unies. 11a d'importantes fonctions techniques dans le soutien des projets, dansle vaste domaine du Programme de Coop6ration Technique des Nations-Unies, et ses representantsse rdunissent environ tcus Ies deux ans avec le Comitd pour I'labitat, la Plaiification et la
Construction du Conseil Economique et Social. 

Je voudrais deuxibmenccnt faire rdf6rence aux dfbuts de ma carri&e lorsque j'etais un cadresupdrieur du gouvernement de la Tanzanie, chargd de l'61aboration et de l'excution de la politiqued'habitat du gouvernemeiit. En cette capacit6, j'ai eu l'occasion de m'occuper d'une myriade deproblbmes relatifs . l'haibtat, 5 la fois dans le contexte de l'dconomie nationale et en tant que
hesoin social. 

lnfin, je parlerai en tant que citoyen africain qui connait fort bien les probl mes dhabitat et leurimportance dans la vie africaine du point de vue du consommateur dans le besoin. 

Je n'ai toutefois pas l'intention d'aborder le thme de cette confdrence, "Programmes d'Habitat pour les groupes 6conomiquement faibles", A partir de chacune de ces perspectives dtant donn6,
qu'au fond, elles se compl~tent les unes les autres. Je pense (1ue rues connaissances personnelles ence qui concerne la situation en Afrique m'ont did tr;s utiles en exdcutant mes fonctions au scin des
 
Nations-Unies.
 

Nous avons accumuld au cours de ces derni-res anndes beaucoup d'exp6riences, ceci grace auxcontributions des reprdsentan!s des Etats Membres qui discutent de leurs problmes deddveloppement techniques nos 

talent du personnel technique provenant du monde entier, et avec la collaboiation d'autres groupes
 

et nationaux dans diffdrents forums des Nations-Unies. Avec le 

des Nations-Unies, nous soumettons de temps en temps des propositions concrctes pour faire face5 la crise imminente de l'habitat et de l'urbanisation en Afrique. Mais cc dont noirs avons hesoinmaintenant pour donner vie 5 ces propositions, ce sont des ressources substantielles, lacollaboration des gouvernements donneurs et un ferme engagement de la part des pays solliciteurs, 
pour que rious puissions rdsoudre ces problmes conune ils se prdsentent. 

Champ d'efforts des Nations-Unies 

Etant donnd le peu de temps disponible, il ne serait pas possible de vous donner une reprdsentationconipl~tcment ddtaillde de i etendue du travail des Nations-Unies dans le domaine de I'llabitat, dcla Construction et de la I'lanification, en partant du moment o6 cette Organisation s'est engagde demaniere active dans ce domain,. II suffit de dire que nous avons traversd diff6rentes phases dans nos efforts de coopdration technique dans cc domaine, et en cc moment-m~me nous sommes en 

109
 



plus difficile encore causde par des
train de nous prdparer en vue d'une nouvelle phase 

nous vivons.changenients de conditions de vie dans le monde o6i 

monde leur intdr~ten 1972, les Nations-Unies ont ddmontr6 auA la Confdrence de Stockholm 
profond concernant les 	conditions de I'habitation humaine, ou les "Etablissements humains", 

Dans quclques semaines, Vancouver au Canada, nous aurons l'occasion 
comme nous disions ici. 

encore plus concrdte et de tracer le cours d'action nationale
d'examiner les problrnes d'une faqon 
et internationale future. 

se faire savoit aux
Ceci n'6tait pas le cas il y a dICix d6cennies. Au ddbut, notre tfiche limitait , 

Maitrises mises i leur disposition par
gouvernenuents quels 6taient les Services Techniques et 

relativement petit nombre d'urbanistes, d'archi-Nous constitcons unl'intenuddiaire du ('entre. 

tectes Ct d'ingniCUrs professionnels provenant de pays industriels et aussi de pays en voic de
 

nous avons W rdunis pour appliquer nos diffdrentes expdriences et
ddveloppement, et 
compdtences comnlinentaircs en vue d'atteindrc une solution aux probl~mes, les dimensions de 

tentd de rdaliser ceci 
ces derniers n'6tant cnti&einent perceptibles que maintenant. Nous avons 

avec lc peu de ressources dont nous disposons. 

11n'a pas dt6 facile de convaincre certains gouvernements ou personnes d'autres secteurs de la 

. l'habitat. F!, r6trospective. ]a raison n'en 6tait pas que les
priorite qui devrait 6tre accorddc 
reprdsentants officiels gouvernementaux ne comprenaient pas l'importance d'un habitat ad6quat 

ou le r6le du logement dans leurs programmes de ddveloppement 6conomique et social. l)u moins, 
tre bien noins complexe. Les

c'est ce que nous voudrions bien croire. La rdponse peut 
de d6veloppement, particuli&cement en Afrique, dtaient par

gouvernement des pays 	 en voic 
priorite, plus pr6occup6s 	par la tache imrnddiate de metire de l'ordre dans les questions politiques. 

cc momcnt-l s'embarquer dans
Et rninre. quand les gonvernements 6taient uisposds et pr~ts 

domaine substantiel. apr~s avoir examind les organismesdes programns ', gr-ude dchelle dans un 
doit ils h6rit6. n'ont trouvd main-d'ceuvre technique, professionnelle et lesavaient ils 	 pas la 

travail. 	 que les Nations-Unies pouvait
ressources n~cessaires a 	 la rdalisation du L'unique expert 

soit 	 I'habitat la construction, dtait generalementhabituellement procurer pour l'urbanisnie, on 
faire ddpassait

requ avec beaucoup de gratitude. Mais trbs vite, il est d'vcnu dvident que le travail 

vue
de loin ses maigres contributions, a la fois du point de iclinqtue que dans le contexte de la 

nouvelle exp6rience politique. 

inesure que les problmes de logement et de ddveloppement urbain et rgionalA la longue et , 
bien qu'il s'agit de ddveloppement r(,gional et non

s'aggravaieil--et que ceux ici prdsents notent 
rhttorique nous induit en erreur--les gouvernements ont dO faire face

rural, car mine notre 	 au 
terme pour assumer leurs nouvelles

besoin urgent d'apporter 	des mesuies de soulagement court 
i longi celui de recevoir de I'assistance pour arriver b des solutionsresponsabiliIs nationales. et 

a 6td ardue, mais quelques objectifs ont 6d r6alisds. Or. plus les 
terme plus authentiques. La riche 

mesure de rdaliser leurs objcctifs, plus le travail a faire s'est montr6
gouvernenents ont 616 en 

gigantesque.
 

En 1975. le Centre a dte chargd, par l'entremise du Bureau de Coopdration Technique du Service 

des Affaires Econoniiques et Sociales des Nations-Unics, de donner son appui technique a plus de 

40 projets i grande et petite dchelle en Afrique, deinandant recours b 86 experts et 

experts-adjoints. en plus 	 des services compldmentaires du personnel du Centre. I1suffit de noter 

un pays de 3 millions d'habitants peut employer
qu'une agence de planification sophistiqude dans 

en m6ine temps, toute une 6quipc de planificateurs dconomiques, sociaux et physiques s'dlevant 

un nombre de 400 personnes ou m~me plus. 
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Les projets de coop6ration technique en Afrique dont leCentre a laresponsabilit6, varient des 
services spdcialis6s h court terme aux projets grande chelle comprenant lapr6paration des plans 
originaux des villes principales. Scion les hesoins et les 3dsirs des pays solliciteurs, toute urie 
gamme de services techniques et professionnels dtailles est procur6e. y compris la pr6paration et 
la mise en (ruvre de plans des developpements complets. l'organisation de l'industrie de 
construction locale, laconstruction d'unit&, de logement bon march6, l'offre de conscils en 
matire de formulation d'unepolitique, l'elaboration et excution des programmes sites et services, 
etc. I)ans nos efforts de formation technique, notis avons dfi nous montrer innovateurs afin de 
rdduire de faton dranatique I temps habituellement requis pour former utnarchitecle, fn 
ingdnieur ou tin urbaniste qualifiE. 

La diffusion r,,cente d'une hibliographie rdvis&e des publications du ('entre: rapports techniques et 
documents stir I'habitat. stir laconstruction et snir la planification, rtlte 1',tendt l t 13a 
profondeur des tuds entreprises stir la qtest on de l'liahitat durant ces derni&res anndes. ('es 
rapports, dans laplupart des cas, constituent tine source ffcace t'informations et d:inal.ses 
tech niques dtcotilant d'une epFience acquise avec difficult6 dans ce domaine. Lorsque los, tudes 
d'nseinhle on les reconsements d'hahitats nationau x idtaient pas disponibles. des tides 

representatives ont 6tc meneCs Ct utilis&es avec ICs inolii:ttions obtenus en vue iolainise en 
(euvre de projets de dtveloppemelt sptcifiqueS, y compris les projets de cooperation technique des 
Nations-Unies. 

A cc sujet, OUS pouvous citer en exemple tincerta in nombre iopays en voie de dveloppemnoet en 
Afriqie, allant du Sotidan an Swaziland, de la(Gamblean Kenya. pays qtii ont travailh avec les 
Nations-Unis au d~vcloppement des programmes d'habitat, de coust ruction ct de planific',tion. 
L'information a 6t6 substan tilile. hion LIL'elle soit incoinplkte et qu'il y lit encore de noniloreuses 
lactines 'icombler. Ndanmoins, ily a peu de doute stir laprtcision de 1"Nvaluation de l'dtat ct des 
tendances actuls dans ledomaine de l'habitat. II ftautrester ati courant des changemlents sociatix 
rapides qui altbrent d'un pays t I'autre lecaract re dos problniles d'habitat, et ceci est ine des 
responsahilites profossionnelles 6!6mentaires. Toutefois, nuins le pouvoiis pas noiis permettre 
d'dtudier leproblme de I'habitat inddfiiinient, nous d.'vois faire quelque chose de vraiment 
positif pu,,faire face aux conditions sociales. 

Je suis personnellement convaincu Ine discussion stir I'halhitat proprement dit, on stir 'les 
prOgia mes de logement pour les groupes "ifaibles reventis", n'ost qui'ne partie du probl{cme. 
Evidemment, iln'y a pas le moindre doute en cc qui concerne lebesoin en logements et je lie 
voudrais pas ici donner tine atntre impression. On peut se demander cepLndant si une attelitioll 
portanti uniquement sur I'habitat ne voile pas les hesoins fonlamentaux d'6tablissenenis hunains, 
avec tout cc que cela implique du point de vue existence humaine satisfaisant.,et lchesuin d'ie 
solution aux probl~mes nationaux fondamentaux. 11se pent qluo quelques d tails conornant la 
nlature du problkme puisseut soutenir notre thse. 

Bidonvilles et squatters 

Les prtvisions dlimographiques faites par les Nations-Unies indiquent title lapopulation totale des 
35 pays de 'Afrique Tropicale atteindra en I )SO,303 millions, 395 millions en 1990 et 525 
millions en Fan 2.000, cc qui veut dire qti'elle doublerait en trente ans. On s'attend -Icc qti pour 
lanlmc p&iode, lapopulation tirhaine passe de 37 millions a 100 millions. Solon les conditions 
actuelles, laplus grande influence de cctte hausse sora ressentie dans les villes existantes. 

A notre avis, lCs consid&ations concernant l'habitat doivent se rapporter realistiqueinnt a 
l'ensemble des conditions sociales, dconomiques et d'environnement qui proviennont directement 
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de ce taux extraordinaire de l'accroissement d6mographique. Nous devons par consdquent 
comprendre le caractdre social de cette croissance et ses implications sociales, 6conomiques et 
d'environnement, en 61aborant des mesures pour y r6pondre. 

Le Rapport des Nations-Unies stir ]a Situation Sociale Mondiale, publi6 I'an dernier, 6tablit que
"les bidonvilles et les squatters constituent actuellement le milieu de vie d'au moins tin tiers de la 
population urbaine de tous les pays en voic de dveloppement, et ils augmentent a,.un taux de 15% 
par an, cc .ui veut dire qu'en ['espace de six ans, il doubleront". 

En Afrique il n'existe des estimations auxquelles on peut se fier cuncernant lcs pourcentages de ­
bidonvilles et de squatters que pour deux des sept villes du continent ayant plus d'un million 
d'habitants. Dans six villes ayant tine population allant de 500.000 it I million d'habitants, une 
moyenne de 62% vit dans des bidonvilles ou des squatters. L'information disponible concerne 15 
des 66 villes africaines ayant line population de 100.000 a. 500.000 habitants. l)e ces quinze villes, 
le pourcentage des bidonvilles et des squatters est invariablement O1ev6 (seulement deux d'entre 
elles ont un pourcentage inf6rieur b 48;;, le taux le plus 61evd 6tant de (0':; ) et plus O1cv6 comme 
groupe que celui des deux autres regions moims ddveloppfes. On peut avoir line indication stir la 
primaut6 de ces villes si on tient compte du fait que 12 de ces capitales, saulfcelle de I'Afrique du 
Sud, abritent uine movenne de 38',' de leur population urbaine respective. Certains ddtails 
nationaux sont plus r6velateurs. 

Alg~rie 

En 1954, 30;,; de la population alg6rienne des villes principales, ii savoir Alger, Oran et Annaba 
vivaient dans des hidonvilles. A Alger. cetIx qui vivaient ailleurs que dans les bidonvilles, 
partageaient one mbnme piece fi une inoyenne de trois on quatre occupants par pihce. En 1966. les 
bidonvilles constituaient I3,'; du total des unit6s dhabitats arbains. 

Nig6rie 

La plupart des pays africains nont pas une oti deux villes dont ]a population d6passe les 100.000 
habitants. La Nig6ric a 27 villes de cette grandeur et deux d'entre elles ont plus de i million 
d'habitants. On cstime que la population de Lagos et de ses environs s',lbve i 1.4 million et 
augmente ii on taux annuel de 4'/(. Les chiffres donnds concernant le nombre d'habitants vivant 
actuellement dans les hidonvilles ou lans les squatters varient, mais plusieurs rapports mentionnent 
leur constante croissance. 

En I') , les bidonvilles occupaient la moiti6 de la superficie de la ville d'lbadan et 60 "i70?; de la 
poptilation y vivaient. En 1971, la proportion de la population vivant dans des squatters de 
l'agglomn&ation dlbadan a pass6 i 75'.; des 1.2 millions d'habitants. 

Egypte 

La population d (aire m6tropolitain est estimne h aller de 5,5 5 7,5 millions d'habitants soit 
approximativement 20',; de la population totale du pays. Cette proportion augmentera 
probablement jusqu'fi 25' en 1985 oil il se petit que Ia population de la ville atteigne 12 millions. 
Le Caire est la plus grande ville du continent et toutes les anndes 315.000 personnes viennent 
s'ajouter 'i sa population. L'importance tie cette concentration ddmographique du point de vue 
territoire et habitat est 6normc. loutes les formes de logement sont reconnues par le 
gouvernement comme faisant parlic dti stock d'habitat, toutefois le Secrdtariat des Nations-Unics 
n'a pas d'information spd,:ifique stir 1'6tendue des bidonvilles dans la ville. 
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Ethiopie 

La population d'Addis Ababa est actuellement estimre A 900.000 habitants. On s'attendqu'elle double durant ls vingt prochaines A ccann~es. En 1966, 90% de lapopulation soit 612,000personnes vivaient dans des maisons de boue ou de claijonnage ("chica"). 

Ghana 

Entre 1948 et 1960, lenombre do personnes par habitat a pass6 de21,3 AiKumasi, dc 14,2 5 18,4 5Accra, do 19,2 '113,6 h 17,8 ASecondi Tukoraci. Dans les villes do20% de lapopulation vivaient 5 20 ou 5,000 50,000 habitant;,plus dans un mane logement. Dans les trois villes dc plus de50.000 habitants ce pourcentage s'&I~ve A35,6'%. On estitne qu'il y avait onde 2,3 A 2,6 personnes par pi&ce. En nioyenne Ln nombrese basantlapopulation des 6tablissemrents humains 
sur une moyeune annuelle dc croissance do I7,5"non autorisds au Ghana peut doubler allant do 735.000on 1970 i 1,5 million an 1975. 

Kenya 

1970, un tiers desEn 535.200 habitants do Nairobid'dtablissenient Ihumain vivait dans une sorte ounon autoris une autre 
La population do 

, et encore plus occupaient des habitations d'dtat surpeupldes.
principalement 

Iaplus grande zone de squatters a augment6 do plus do 100',' entreA cause do construction 1969 et 1971
spdculatives illdgale d'habitations parsur des soci6t6s, ceci A des finsdes terrains occup6s prcc6deninnenten un an plus do par des squatters. Co type d'habitat a rempli
deniandes en logements que lenonihre combind d'unitds do
construites A la Iois par logements Idgaux
lesccteur priv6 que public durant les sept derni~res ann6esI'indpendance du Kenya. depuis 

Rdpublique Unie de Tanzanie 

Solon des relevds faits en 

dans des bidonvilles 

1968, plus d'un tiers do ]a population de Dar-es-Salamn (273.000) vivait
ou des squatters. Au
moins de 10 

taux de croissance actuelle, lapopulation doubleraans. En 1970, lapopulation s'6levait A344.000 et il 
on 

paraft que 50; vivaient dans desbibonvilles ou des squatters. 

Zaire 

A son taux actuel do croissance, lapopulation de Kinshasa qui est dvalude
millions atteindra 3 millions on actuellenient 5.2
 
squatters. 
 En 1971, il dtait estim 

1980. Dj5 t00% do la population vivent dans des bindovilles ou desque 60% d,ses habitations (138.000 stir un total de 230.000)
avaient besoin de r~paratiois importantes.
 

Zambia 

Lusaka est peut-6tre laville au laux do croissance leplus dlev6 d'Afrique si pas du monde. A sontaux actuel do croissance estinid A 12%, la populationProportionnellenent doublera en moins do 75.la population totale de ans. 
ont augmentd Lusaka, les dtablissernents humains nonde 8% en 1962 5 do 48% or. autorisds969, ann6e or6 la population totale dtait estinice i262.000 habitants. [ien que Lusaka soit Ia ville au taux de croissance leplus rapide de toutes lesvilles en Zarnbie, cola no 
hurnains 

signifie pas. pour autant, quo laproportion de 48/,desnon 'tablissementsautorisds soit lepourcentage leplus 61ev6 du pays. L !aux des bidonvilles dans au
moins cinq villes plus petites est do l'ordrc do 67% et rnrne 90% de lapopulation de laville. 
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Politique et programmes nationaux d'habitat 

J'ai abordd le th~me de cette confdrence "Programmes d'Habitat pour les Groupes faibles 
revenus" dans le contexte dc l'expdrience nationale et des responsabilites nationales en mati&e 

d'habitat afin de ddmoritrer quc I'habitat ne peut tre actuellement considdrd comme un 
phnomnne 6conomique isold a solutions limitdes soigneusement prdpardes. L'habitait, aujourd'hui 
en Afrique, est 6troitement lidi l'6volution sociale en cours dans tout le continent. 11est aussi 
intimement lid i la migration des populations rurales vers les zones urbaines. Le r6le do l'habitat 
est un 616ment dominant du ddveloppenent 6conomique et social dont l'importance est bien plus 
reconnue aujourd'hui pour les gouvornements et les principaux organismes nationaux et 
internationaux qu'il ne 1'6tait dans tc passd. 11faut aussi noter que les questions sociales et 
politiques inhdrentes i lapolitique nationale do l'habitat ont dc trop grandos implications pour 
que les gouvernements no satisfas:;ent qu'une petite partic de la population. 

Vu lefait quo soule une toutc petite partie de la population de la plupart des pays en voie do 
ddveloppement petit s'offrir un logement conventionnel, une d6finition do cc qui "constitue les 
groupes econoniquenient faibles" est essentiolle pour bien comprendre les primisses do nos 
discussions. Aux Nations-Unies. bien quo, pratiquement parlant, nouIs no puissions pas toujours 
trc prdcis, nous appolons "groupes aux revenus les plus faibles" ceIIx qui n pouvcnI pas s'offrir 

un habitat conventionnel. Ce grotipo pourrait reprsenter jusqui t)W do Ihpopulation Tun pays. 

!1no pout pas trc n6glig6, sans entrainer de s6rieuses consCquonces sOciales. 

Le ddfi des nations qui cherchent tIne solution U lours problkmes d'habitat, est de formuler des 
politiques d'habitat nationales servant do guide g6niral et, dans cc cadre, do mettre au point des 
programmes dhabitat hasds stir une allocation rationnelle des unit6s de logement aux diffrents 
niveaux 6conomiques. !!.,doivent evaluer soigneusement leurs ressources financi~res ot techniques 
et 6tudier la disponiblite et laconvenance du territoire, la structure administrative. etc., et la 

capacit6 do l'industric do construction. 

II n'y a pas tellement longtemps aux Nations-Unics que nous avons conseill6 et assistd des 

gouvernements dans l'entreprise do ces t~ches, en sdrie. Nous passions alors tin temps considdrable 
dans l'6laboration d'tinC politique do didveloppement diabitat nationale que les gouvernements 
devraient ensuite dtudier et discuter. Trop souvent, ler6sultat net n'dtait tqu'un rapport technique. 

Maintenant, nous cherclions leplus possible de combiner la formulation d'une politique d'habitat 
avec la construction pratique de logements, on ddmontrant les techniques pet cotiteuses, les 

principes d'agencements et l'titilisation des mat6riaux do construction locaux. Ceci a aid6 les 

gouvernements dans 1'6valuation do leurs capacit6s do construction et a fourni des infonnations 
utiles qui ont servi i formuler des programmes pragmatiques d'habitat. 

Le 	 rapport stir la Situation Sociale Mondial," (I174) indique qu'une revue de lalittdrature 
pertinente montre qu..los principaux problkmes relatifs 5 I'habitat recontr6s par cetix qti 
formulent lapolitique do logement comprennent: 

(a) 	 la fourniture do iogement 5 laclasse d6favoris6e 

(b) 'amc1ioration physique et sociale des bidonvilles et des squatters 

(c) 	 Ia mobilisation do toutes les fornies do financement pour le logement, c'est i dire, 
l'assistance gotivernementale, les sources privdes, les diff6rents syst~mes et do coopdrative 
do prt 
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(d) 	 le problkme de mise en oeuvre des programmes spdcifiques diI au nombre insuffisant 
d'organismes de personnel 

(e) 	 les aspects ldgaux concernant I'habitat, tel que rdgime foncier, sub-division, zones, normes 
,t respecter, droits des occupants, etc. 

La possibilitd d'&tre propridtaire de logement pour les groupes les plus dconomiquement faibles 
sans ndcessiter une subvention totale de la part de N'dtat--ce que peu de gouvernements peuvent se 
perrnettre--signific que des moyens non conventionnels doivent dtre trouvd! )our financer les 
logements pour cc niveau 6conomique. Un des moyens qui jusqu'. present ale r 0-ux rdussi dans le 
domaine de la construction de logements d5une grande 6chelle pour les groupes L petits revenus est 
celui du systame site et services. Un certain nombre de programmes site et services ont dchouds 
pour diffdrentes raisons. Celles-ci vont du coot trop dlevd des infrastructures et d'une trop grande 
superficie de lotissement "ala trop grande distance entre le site et les lieux de travail, etc. 

Rsum et Conclusion 

la formulation des programmes d'habitat est une des tiches qui occupe constamment les 
Nations-Unies, par I'entremise de son programme de cooperation technique. Etant donnd que 
l'habitat est un facteur principal li o6i il s'agit des plans nationaux et de la politique nationale dc 
ddvcloppement social et 6conomique, I'accent est mis stir les hesoins d'6;aborer des programres 
nationaux et des politiques nationales d'habitat. Ceci implique Lune analyse profonde de tous les 
facteurs se rapportant a, tine politique solide de I'habitat--t savoir, l'tvaluation des rdserves de 
logement existantes, les besoins de logement et la demande prdvisible, I'habitat par rapport aux 
projets de dtveloppement &conomiqtie et social, la disponibilitd de terrains addquats, le Code 
d'Urbanisme, la main-d'euvre technique, les matdriaux de construction, le financement, les plans, 
les mdthodes de construction, I'analyse sociale, l'agencement physique, etc. Une telle 6tude permet 
une rtpartition rationnelle des ressources en logements entre les difftdrents niveaux 6conomiques 
d'une population et, par consIquent, la formulation de programmes et de projets concrets pour 
toutes les catgories 6conomiques. lPans cc contexte, les programmes de logement destinds aux 
groupes 6conomiquement faibles seront alors un produit de ressources et de prtvisions. 

Les conditions qui existent dans [a plupart des pays en voie de ddveloppement rendent l'assistance 
dtrangre plus que uicessaire i la solution des probl:mcs de logement. L'engagement pris par la 
3anque Internationale pour la Rdconstruction et le Dveloppement (Banque Mondiale) de fournir 
des resscurces substantielles pour le logement des groupes it petits reveius est requ avec plaisir, et 
la tradition qu'ont les Etats-Unis et d'autres pays d'aider les pay.s en voie do ddveloppement dans 
diffdrents dlomaines, y compris l'habitat, est un geste humanitaire et pratique que seCuils ICtemps et 
le bon sens pourront pleinement recompenser. Mais il reste encore aux gouvernements des pays 
solliciteurs beaucotup t faire pour organiser et coordonner les efforts des bdndficaires de ces 
programmes. 

Les Nations-Unies n'unt pas les ressources Financibres pour rdsoudre les probkmes de logeinent 
d'une nation. Dc plus, nous pensons que le financement it lui seul, tout indispensable ciu'il soit, ne 
petit rdsoudre les problWies de logement d'une nation. Gritce i' notre expdrience et notre 
connaissance technique, nous poivons aider it la formulation des politiques et des programmes, 
nous pouvons aider aussi it mettre sur pied les organismes approprids, it former le personnel 
national et mnie a construire et superviser la construction des unitds de logement bAties it titre de 
dtimonst ration. 
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Nous sommes aussi contents de mettre des organismes de pr~t en rapport avec les gouvernements, 
pays en voic departiculirement lorsque les arrangements sont clairement dans l'int&rt des 

tre compris, comme l'a fait remarquer la Confrence Ad Hloc Inter-agencesddveloppemeni. 11doit 
sur I'Habitat et I'Urbanisme en octobre dernier , Gcnbvc, que "le cadre de r6fdrence 

d'dtablissements humains est aujourd'hui le diveloppement 6conomique et social intdgrd, 
enl'am6lioration des conditions de vie et l'environnement hunain total. Ce n'est plus consid6dr 

dtendue du probllme en Afriquetant qu'assistance sociale d'habitat". Et a cause de la vaste 
nous sommes directement engagesaujourd'hui, nous qui travaillons dans le domaine de l'habitat, 

tre simplement une question dedans la restructuration de la socidt6 africaine. Et c'est bien loin d' 

fournir des logenients ou de fournir le financement ndcessaire. 

Ce sont pour ces raisons que nous attachons une importance particulibre a l'dtablissement des 

programmes d'habitat par les gouvernements. Avec un financement addquat et la maitrise d'un 

entrepreneur disponible, tout travail raisonnable de construction peut tre rdalisd. Une fois le 

travail termina, on peut toutefois se poser la question--Dans quelle mesure allons-nous bdndficier 

de l'amdlioration apportde par cc travail? La rdponse a cette question est la raison mrmc de 

l'existencc de la Coopdration Technique des Nations-Unies. 

petit utiliser ses ressOurces de provenanceUn gouvernement qui a tn programme bien formuld 
bilatdrale et autres de faton plus fructueuse qu'un gouvernement qui n'a aucun programme et qui 

d6pend des entreprises de construction du secteur priv6 les plus facilement disponibles. Bien que 

dans les deux cas, il se peut que les gouvernements doiventt recevoir de l'assistance des 

entrepreneurs, le gouvernement qui possede tin personnel qualifid et tin bon programme d'habitat a 

donnd qu'il peut dvaluer le travail effectua et peut determinerun net avantage sur I'autre 6tant 

correctement la position du projet dans le cadre nationale du ddveloppement dconomique et social.
 

Grace son programme de coopdration technique, les Nations-Unies peuvent collaborer
 

etroitement avec les gouvernements donneurs et les organismes de pr~t pour aider les pays en voie
 

de ddveloppenient 'arenforcer leur structure administrative pour la construction d'habitation. La
 
la part du gouvernement queformulation d'un programme, cependant, exige beaucoup plus de 

d'exprimer sa volontd. Ceci demande une dvaluation precise de plusieurs facteurs, dont il est 

possible d'obtenir les ddtails en s'adressant aux Nations-Unies ou ailleurs. Mais en plus de tout ceci, 

il y a encore une composante indispensable: c'est Ia ferme determination du gouvernement de 

rdaliser le travail. 

116
 



HABITATIONS A BON MARCHE DANS LE CONTEXTE KENYEN 

Par G. M. Matheka, Secrdtaire Permanent, Minist~re de 'Habitat et des Services Sociaux, Kenya 

"L'objectif principal de la politique dot Kenya en mati&re d'habitat est d'arriver 5 une situation o6toutes les families kenyennes vivront dans on foyer addquat, construit soit pas le secteur priv6 soitpar l'dtat, et o6z seront offertes les normes fondamentales de santd et du respect de la vie privde".Le gouvernement considbre qu'au minimum, Lin logement doit tre une maison 5 deux piecesconstruite de matdriaux rdsistants avec cuisine s6pardc et installations sanitaires de base telles queW.C. et douche. Les aires requises doivent tre conformes .i celles spdcifides dans le Coded'Urbanisme de la Construction adopt par le gouvernement municipal, alors que la densit6 estddtermin~e par le Departement de ]a Planitication Physique du Ministbre du Territoire et de 
l'Urbanisme. 

Faits relatifs " l'habitat 

1. Pour comprendre les efforts entrepris par le gotivernement pour atteindre cc but, il s'avrenocessaire de prendre en consideration et d'6valuer [a situation cntiire du logement au Kenya telle
qu'elle existe aujourd'hui. L'industrie de la construction contribue 25"7 ,i la formation du capitalbrut dont 60', proviennent du d6veloppenient rdsidentiel' et du point de vue Produit NationalBrut (GDP), son pourcentage s'1ve 6% par an. De plus, elle influe stir d'autres secteurs delconomie conme par exemple lc transport, le (;nie Civil. et les fOurnisseurs de meubles. Parconsequent, on peut dire que I'iiudustrie de la construction influence le secteur finaiicier de faqonremarquable. On ne sait pas le r61e pr6cis qo'elhe joue u l'int6rieur du secteur nonfinancier de laproduction des rdsidences tlu'on 6value "iapproximativement 50.000 habitations traditionnelles 
par an, et ceci principalement dans les zones rurales. 

2. Dans les zones rurales, il n'y a pas de crise de logements niais il existe la ncessit6 d'am6liorer ceux qui existent. 11y a aussi de la part des habitants ruraux tendance 5idemander des habitationsmodernes. Le gouvernement essaic de r~soudre cc probkme par la concession de prbts pour les
habitats ruraux a ses citoyens. 

3. C'est dans les zones urbaines, par suite du grand mouvement des populations rurales verszones urbaines qu'un besoin aigu les
de logements, particuli&cment d'habitations i bon inarch, sefait sentir. C'est de cc besoin dont je vous parlerai cet apr~s-midi. Pour dclaircir cc point, C VOtISdonnerai quelques chiffres stir la ponulation recens6e en 1948, 1'962 et 1969. Eli 1948, lapopulation urbaine du Kenya 6tait de '70.000 habitants, soil 5,1 ','.de la population totale dupays. En 1962, la population u .i: ,ii 5 070.000 habitahits, soit 7 8',, et en 1969, elle s'estaccrue a. 1,1 million d'habitants, .i ', de la population. Avec nl taux de croissance minimumde la population urbaine de 6,2 :1 fin du sibcle la population urbaine du Kenya sera d'environ


7,1 millions d'individus. (Lestini.ition la plus levde est 
de 9,7 millions). L'augmentation de la
population urbaine est due 

de villes 
en grande patie a la migration rurale/urbaine et 5 ]a multiplication, ennombre, urbaines, .'est 5 dire, celles ayant on minimum de 2.000 habitants. Cetteaugmentation est due surtout au taux de croissance 61ev6 de la population, qui est de 3,5%, et anfait que la plupart des gens veulent habiter les rdgions fertiles. Le gouvernement, sous les auspicesdu Ministre du Logement et des Services Sociaux, a la tche non enviable de pourvoir la

population de logements. 

4. Pour savoir cc qu'on peut fournir a la population en matibrc d'habitat, il faut prendre en
consideration ces quatres facteurs: 
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(a) 	 A quel prix un logement peut btre offert 

(b) 	Quel est le systbme de pr~ts existant
 

Quelles sont les revenus en termes mondtaires de la population, et
(c) 


(d) Quels sont les coCits de construction.
 

!1faut 6valuer ces quatre facteurs en fonction des normes de construction permises. Je ne veux
5. 	
facteurs, mais j'cssaierai ici de rsurmer la position du pas entrer dans les ddtails de chacun de ces 

gouvernement vis* -vis de ces diff6rents points. 

des frais de logemcnt qu'une famille peut s'offrir a 6t6 fixd 20'k du total de(a) 	 Le montant 
ses revenus. t'our la pdriode de d6veloppement prdc6dente, 1970 1974, il s'6levait A25'.,,. 

Th6oriqueiment, 10-15'7, aurait plus de mais dtant donnd Clue certaines catdgoriessens 
mcmc jusqua 40'' en logement, ceci ne correspondrait pas A]adconowiqcus d6pensent 


rdalit6.
 

l'Agence principale pour le d6veloppement 	de(b) 	 La Corporation Nationale do LogeiMent, 
I'habitat au Nlinist&re, prite les fonds gouvernementau): aux autoritds locales 5 tin taux 

d'intdr&t de 6,51';. Ceci veut dire que le futur locataire doit payer, sous forme de loyer 

annuel, environ 11,5',;; du prix global dLi logement, y compris l'infrastructure, lc terrain et 

les droits. 7%couvrent les taxes de prit calculdes sur une rente annuelle de plus de 40 ans 

et les 4,51. restant couvrent l'entretien, I'assurance, la location du terrain, les charges 

administratives et les diff6rents taux. 

(c) 	 Dans ces conditions, une dtude des besoins des habitants urbains faite en 1973 par le 
;',

Ministbrc du Logement a rv616 que 891': de !a population urbaine ne pourrait pas s'offrir 
et de plus, sculement un petit groupe pourrait se un logement cofitant plus de K£ 1,200 

permettre une habiation finic correspondant aux normes minima officielles. 11faut aussi 
1975 les salaires aient augment6 de 26,', les prix dedire que bien que depuis novembre 

qui signifie que laconstruction, pour Ia mame periode, ont subi une hatusse de 55'%', ce 
d'argent que les personnes pouvaient se 	 pemlettre deposition relative au montant 

ddpenser dans le logement s'est ddtdriorde. C'est pour cette raison que le gotvernement 

est pass6 d'une politique de promotion d'habitats finis A la promotion des systhmes 

"d'au to-assistance". 

Strategie et criteres du plan de d6veloppement 1974-1978 

6. 	 Au moment o6u le plan de ddveloppement a dtd dlabord, on a pense que le prix minimum d'un 
tre de l'ordre de KE24 millions. Toutefois, par suite delotissement pour "site et services" pouvait 

l'augmentation des prix de corstruction et de l'introduction d'un prt sur les matdriaux de 

seulement 40.000 lotissements ii un prix de revient inoyen deconstruction, il s est r6v616 pue 

K£530 pourraiei ;tre d6veloppds pour cette pdriode quadriennale.
 

7. Le Chapitre se rapportant i I'habitat du plan de dtveloppenent prdvoyait I'insuffisance des 

fonds de la pdriode de ddveloppement prdc6dente et rddigeait les stratdgies ii suivre. Entre autre, il 

ddclare que le Ministbre, en coop6ration avec le" autres Minist&res, publiera des directives 

politiques et dtablira les syst mnes ndcessaires pour: 

le recueil des donn6es stir les coits d'dtude de projet, les normes et les(a) 	 La recherche et 
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besoins en logement, l'utilisation de matdriaux locaux, la production en masse d'habitats 
pour les groupes dconomiquement faibles, les services de propridt6 et les facteurs 
d'environnemerit, les allocations des logements ct leur emploi. 

(b) 	La cr6ation des projets court et 5 long terme, y coiapris les ndcessitds financires et 
administratives et le terrain pour les habitants urbairls ruraux. La recherche de 
solutions pour accritre la contribution du secteur privd. 

(c) 	 L'organisation des agences d'habitat, des autoritds locales et des coopdratives pour les 
projets sites et services et d'auto-assistance. pour encourager l'achat de logement et de la 
construction, l'administration et l'eiploi dulogement. 

(d) 	 L'dtude des besoins en main-d'weuvre, y compris la formation et la mise ii disposition du 
per-onnel a tous les niveaux: central, provincial et local. 

(e) 	 La coordination et le contr6le des programmes et des projets d'habitat. 

8. Pour mettre en vigueur toutes ces strat6gics, le Plan de D[veloppement mentionne que le 
Ministre peut embaucher le personnel ndcessaire. Jusqu'a prdsent, il n'a pas Wt6possible de rdaliser 
tout h fait cet objectif, et il reste encore beaucoup 5 faire. Toutefois, bien que nous ayons des 
ressources financi&es limitdes et un personnel rdduit, nous avons fait des progrs significatifs 
comme je vous l'expliquerai plus bas. 

Action prise et r~sultats anticip~s par le gotvernement 

9. le me limitcrai ici 5 la crcation de logements destinds aux dconomiquement faibles prenant en 
considdration les mesures dej prises sur cc sujet par le Ministate. Tout d'abord une dtude swr les 
besoins en logements urbains, comme mentionde plus haut, a dtd rddigdc par le Minist&re. D'apr~s 
les conclusions obtenues, des lignes de conduite on did dlabordes qui dtablissent le nombre de 
lotissements ndcessaires dans les 38 centres urbains choisis. Ceci a dtd alors transmis a la 
Corporation Nationale du Logement qui est l'agence responsable de la mise en wtivre des 
programmes d'habitat. 

10. En mezme temps, on voyait qu'il fallait plus d'expdrience dans le domaine de l'auto-assistance 
et un projet pilote a dtd initi6 a Kibera (Nairobi). Au cours de cc projet, nous essayerons de 
nouvclles crdations, des densitds plus dlevdes, des ddveloppements coopdratifs et des procddures 
d'allocation. Nous essayerons aussi de consciller les participants et de rdduire les coits des 
infrastructures. Cc projet est en train d' tre prdpard et on Idprdsentera encore , la Confdrence stir 
l'Habitat qui aura lieu ,5Vancouver plus tard cette annde. 

11. Vous comprenez maintenant pourquoi le gouvernement a adoptd le systbme site et services 
pour rdsoudre le probl~me de logement des dconomiquernent faibles. Vous pouvez vous posez les 
questions suivantes: Pourquoi n'a-t-on pas adopt6 des projets qui visent I'amdlioration des 
Iog:.ments existants? Ou bien, qu'est-ce qu'on envisage de faire pour se ddbarasser des taudis? La 
politique du gouvernement est de rdduire la crise de logements aussi rapidement que possible et par 
consequent, 'accent a dtd mis sur le nouveau ddveloppement des logements. Des projets pour 
am6iiorer ou pour restaurer des logements existants qui ont 6td construits dans les secteurs non 
autorisds, seront jugds d'aprbs leurs propres mdrites. A cc sujet, le gouvernement a initid un 
programme d'amdlioration alMachal:os, et rcemment, la Banque Mondiale a financd one tudc qui 
examinera les possibilitds et les moyens d'amdliorer les squatters. Toutefois, notre cxp6rience ai 
Machakos nous enseigne que la complexitd de I'entreprise, due au fait que les logements construits 
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par ces gens ddpassent les limitcs de leurs lotissements, est trop grande et qu'en consequence, il 
'oe
faudra plus de temps et de rrin-, uvre pour garantir sa rdussite. 11faudrait bien str comparer ces 

facteurs avec les coots et les avantages. Quant au ddblaicment des taudis, les gouvernement a 
adoptd une position trbs claire dans son Rapport de Session n. 10 de 1973 qu'aucun taudis ne sera 
ddmoli moini qu'il n'y ait des raisons positives de ddveloppenient comme, par exemple, la 
construction d'une nouvelle route ou lacrdation un programme de reddveloppement de logements. 
En outre, aucune habitation ne sera ddmolie sans fournir de logement suppldmentaire. Ainsi le 
gouvernement entreprend la construction de projets site et services stir des terrains vierges, et de 
prdf6rence, sur des terres appartenant iiI' tat, cc qui pennet de garder les coits "iun minimum. 

12. Quels sont les avantages d'un projet site et services? 

- Premibrement, un projet site e. services est tine alternative aux communautds de squatters et 
permet aux autoritds locales 6e contr6!cr leddveloppement d'une region tombant sur sa 
juridiction. 

- Deuxibment, en fournissant les services essentiels tels que I'eau et les dgouts, on peut 
accomoder un plus grand nombre de personnes tout en respectant les normes de 
l'environnement. 

- Troisiemement, un plan bien conqu petit tenir compte des amdliorations dventuelles telles 
que rdserves d'espace pour routes ou centres sociaux, les cbles d'dlectricitd, etc., de faqon ii 
ce que le secteur puisse dtre amdliord une fois que les revenus augmentent. 

- Quatribmcment, cc programme aide ii crder des emplois. II arrive que lorsqu'un projet de 
logements est rdalis , ut entrepreneur, souvent d'une autre zone, s'y installe et fournit un 
produit fini. C'est alors qtue les findis (terme Swahili pour artisans comme, par exemple, les 
charpentiers, les maqons, etc.) et les commercants locaux b6ndficieront de ce ddveloppe­
ment. Autrement dit, un programme de cc genre stimule l'dconomie locale. 

- Cinqui~mement, il ide 5 transformer des locataires en propridtaires ct ceci est conforme 5 
Ia politique gouvernementale. Le participant prenant avantage du systhme auto-assistance se 
trouve responsable de l'entretien de son logement et sera encouragd A apporter les 
amdliorations n6cessaires ds que possible afin de respecter les standards. 

- Siximemcent, les participants au syst~me d'auto-assistance peuvent construire lcur logement 
un prix bien plus bas que ne petit lefaire une agence publique. llssavent aussi exactement 

cc (iu'ils peuvent s'offrir et quand ils peuvent se l'offrir. 

- Septibmement, en fournissant au participant le terrain et en le;aissant participer au 
ddveloppement de sa propre communautd, l'individu se sent plus respectd, son rang social 
ayant dtd nis cn valeur. Ces facteurs sont d'une importance capitale pour lebien- tre et la 
stabilitd dt k. nation. 

13. Pour s'assurer que ces programmes soient correctement mis au point, il a did ndcessaire d'en 
informer les autoritds locales concerndes Les autoritds locales qui on! entrepris lardalisation de ces 
types de programmes se sont plaint que les pauvres ne pouvaiet pas s'installer stir lesite. En toute 
probabilitd, ils pourraient payer leversement initial et les redevances mensuelles, mais ils n'auraient 
pas les fonds ndcessaires pour construire lasuperstructure. Ceci a cr6 une situation o6fles plus 
fortunds obtiennent les lotissements allouds. Maintenant grace A l'iniroduction d'un pr~t 
suppldmentaire sur les matdriaux de construction, leparticipant au projet d'auto-assistance petit 
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construire en matdriaux rdsistants au moins une piece plus cuisine, W.C. et douche. Si cet habitat 
West pas construit en deux ans, ilperdra le lotissement par confiscation. Une autre raison pour 
laquelle les autoritds locales objectent "icc genre de programme, c'est qu'elles ont peur de crder de 
nouveaux bidonvilles. 11a toujours W soulignd que le Code d'Urbauisme prescrit les normes 
minimum d'habitation. Les autoritds locales doivent cependant pour lemoment accepter des 
nornies plus basses et permettre au participant d'un programme d'auto-assistance une pdriodc plus 
longue pour laconstruction de son logement. L'exp6rience a ddmontrd qu'en l'espacc de 10 "i15 
anndes, on arrive aux normes voulues. Etant donna que lepr t est accords g6ndralement ,our 20 
ans, leparticipant a largement letemps de terminer lacortruction. D'autre part, leCommissaire 
du Territoire nc prolongera pas le bail d 99 ans Si aucune structure permanente West 6rigde 
conlormement aux normes prescrites. 

14. 11faut tenir compte des nombreux aspects d'organisation et de procddures. La Corporation 
Nationale du Logement est en tjain de rddiger dcux manuels; l'un destin6 aux autoritds locales et 
l'autre aux participants des projets d'auto-assistance. 

15. U;i des aspects les plus importants pour la misc en WLuvIC d'un programme site et services, c'est 
lamain-d'euvre n6cessaire. Scion un rapport des Nations-Unies sti les programmes d'auto-assis­
tance, pour qu'un projet de 400 lotissements soit ddvelopp6 correctement, il faut une 6quipe de 10 
personnes. Prenons en considdration notre objectif: la construction de logements stir 40.000 
lotissements, et mettons que chaquc projet ne demandera pas plus de deux ans, il faudrait donc 
tine dqnipe de 500 personnes tLualifides et employees " plei tenMps. En vue d'tvaluer cc probl~me, 
notre Ministre a fait tine enquete dais les 17 mulnicipalites et conseils municipatix. On en a appris 
clue toutes ces autorittis locales Wi'ont pas assez de personnel qualifid. Nous somnies 6galement en 
rain dc rdexaminer cette question au sein do Minist&e de mnie qu' Ia Corporation Nationale du 

Logement afin tienious assurer que trols avons lepersonnel qualifid ndcessairc pour l'exdcution 
efficace des programmes diabitat que legouvernement a l'intention do rdaliscr dans lepays. Ceci 
est dfi en partie 5 lastructure des programmes W'cnscignement de nos icolcs. Nous devons nous 
appuyer beaucoup stir !e personnel de l'Assistance technique du sCcteur priv6 et stir les 
experts-conseil locaux pour lamist en Luvre de nos programmes d'habitat. 

16. Grkce aux programmes site et services de l'Ntat, i fin de 1975, plus de 4.000 lotissernents 
dquipds d services ont ,td dtivelopp6s. Ccci a 6td rdalisd d'une faqon "ad hoc" car. 5i cc 
rComent-l,, ;ipolitique du gouvernement n'tait pas encore complktement ongagde d:ins cette 
vote. On croit qitlelddveloppement des projets de cc genre sera accdldr gr",:e a I'adoption dc cc 
systnie comrue celui de laCommnnautJ de Dandora 'iNairobi (6.000 lotissements). 

17. Un autie aspect qu'on devrait considdrer plus attentivement ,c'est celui d'enseigner au petiple 
des inithodes de construction et I'utilisation du logemciit. )enonibretx occupants d'habitats 
fournis par I'ttat viennent souvent de zones rurales et tmalqicnt de connaissancc en cc qui 
a trait i la u tilisation correcte des installations modernes, cotmme, par exemple, les appareils 
dygivniques et les dquipcmets de lacuisine. II est n6cessaire de donner des conscils 1,0'r title ICs 
moths dduqu6s puissent acqudrir des connaissaiices pratiques et 16nmcntaires stir comment obtenir 
un lotissement, o6 aller pour obtenir dc I'didc financi&c et comm1ent construire un logement 
conforme aux besoins. Les femmes qui, par tradition, s'occupent de lamaison, doivent connuftre 
les principes de base suivants: 6conomnic doiestique, entretien routinicr et simple hygiene. I1est 
intdressant Lieremarquer que si quelqu 'on achte one radio oti tine voiture, ilsailddj comment 
I'entretenir mais s'il chNte ou loue un logenient, ilF'occupe tout simplenient. On suppose toujours 
que lepropridtaire oi le locataire sait tout cc qui est n6cessaire et utile de savoir pour l'entretenir 
en lon dtat. Par consdquent, ii cause de l'ignorance. beaucoup de choses peuvent aller mal, par 
exemple, I'usage incorrect de lacuisine et du W.C. 
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18. Un autre aspect qui mdrite notre attention, c'est le besoin de pr~ts A un taux plus bas, 
particulirement quand les pr~ts sojlt accordds par des pays donneurs. Les devises 6trang rcs sont 
toijours soumises i une vdrification minuticuse, et par suite de la r~cente inflation mondiale. notre 
balance des paiements ne s'est pas amdlior~e. Ceci mis it part, comme je l'ai dit plus haut, les 
salaires ont augment6 d'un pourcentage infdrieur ii celui des cofits de construction. C'est donc 
seulement en accordant des prits ou des subventions i un taux plus bas que la situation peut tre 
amdliorde. Dans le cas d'un pr~t sans intdrdt sur une pdriode de 40 ans, le locataire doit payer 7% 
du prix brut du hgement. 11doit payer 1I,57 si le prt est accorcd itun intfrtt de 6,5% par an. En 
d'autres mots, le locatairc pourrait s'offrir 64% plus de logement. Si je cite le pr~t USAID 5 un 
intdr~t de 8,7% stir 2 ans, plus 0,5% de charges par an et o,5% pour la Corporation Nationale de 
Logement comme il est autoris6 dans la Section 17 de l'Acte sur la Construction (CAP 117), le 
locataire doit pa\yer 15,5';1 du prix brut de l'habitat par an et petit en fait s'offrir 3511( moins de 
logement par rapport au prbt norial du gouvernenient. 

19. Pour conclure, je voudrais mentionner ceux qui ne peuvent nime pas envisager de prendre 
avantage d'un projet site et services. Les revenus de ces geris sont instables, car ils sont tr~s 
irrdgulirement employds. I1sont destinds 5 tre les sous-locataires envisages par ces programmes. 
Les urbanistes d'dtat sont ent train d'dtudicr la question relative L la mise ii disposition ii ces 
groupes afin qu'ils ne se sentent pas complktement exclus cause de Icurs faibles 
revenus. ien que ceci soit une solution fort d1dmentaire, dIe a toutefois le mdrite de pouvoir 
contr6ler et 6viter les maux provenant des sqIuiatters. Elle a aussi le mdrite de fournir les moyens 
d'offrir ces scrvices dans lavenir quand ceci sera rentable. Une des contraintes principales qui 
empche la ralisation do cc programme, c'est ]a disponibilitd des terrains d'6tat. 

20. Mombasa est une des communaut6s locales o6i le ddveloppement appeld "no grade" (sans 
norme) est permis. Un propri6taire du terrain petit subdiviser son lotissement stir lcquel il peut 
driger une maison gdn6ralement de type swahili qui ne se conforme i aucune rgulation de 
construction specifiquc. Un ddveloppernent semblable est maintenant permis 5LNakuru ct la 
rdponse a 6t6 encourageante. 

CONCLUSION 

Comme beaucoup d'entre vous auront ddj5L 'onclu d'aprs cc qui a Itd prdcddemment dit, 
le problkme du logement pour les dconomiquement faibles du Kenya et de tous les pays en voic de 
ddveloppement ne sera pas rdsoli pour longtemps. Dans cc rapport, j'ai pos6 des questions et j'ai 
suggr6 des rdponses bashes stir l'experience au Kenya. J'cspbre que cette expdrience sera un des 
sujets de discussion au cours de la Confdrence Nairobi. Au Kenya, nous n'avons pas de solutions 
totites faites pour r6soudre les nombreux problhmes ayant trait L notre sincre effort de fournir tin 
toit convonable "i nos habitants urbains. NouIs sommes prts a apprendre des autres et par 
consdquent, nous somies trs intressds de connaitre les recommendations finales de cette 
Confdrence. J'esp&re que rien ne sera ndglig6 pour trouver des solutions aux probl{nies lids ati 
ddveloppement du logement pour les dconomiquement faibles. 

Merci. 
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DISCUSSION: 

II a dtd suggdrd que les pays africains mettent disposition toutes leurs informations les uns aux 
autres aflin de trouver une solution pour stabiliseret rdduire les taux d'int~rdt sur hypothque.On a 
jugd que c'dtait une bonne idde qui devrait tre d1aborde lors de la Confdrence des Nations-Unies 
sur r'labitat qui sera tenue AVancouver au Canada. 

CINQUIEME SEANCE DE TRAVAIL 
Prei-iier rang de gauche A droite: Mr. P. S. Gujral et M. B. S. Rihal - Kenya. 
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SIXIEME SEANCE DE TRAVAIL 

President: Peter Kimm, USAID/Washington, D.C. 

Participants: 	 James Christian, USA
 
George Cardis, USA
 

H A.BITATS POUR LES FAMILLES ECONOMIQUEM4ENT FAIBLES:
 
MACRO-ECONOMIE ET FINANCE
 

James W. Christian, Ph.D., Vice-Prdsident, Systines Financiers, Union de Crddit et d'Epargne
National Savings and Loan League), USA 

I. INTRODUCTION 

Nous sommes 	 tous a coourant de 'ampleur de la crise de logements ,i laquelle nous devonsfaire face dans nos pays respectifs. Nous sommes 6galement conscients,je crois, que bien quecette crise existe quelle que soit la catdgorie de revenus, elle est la plus vivement ressentie parles groupes de petits revenus. et de revenus moyens. 

Aujourd'hui, j'ai l'intention ;adresserde i la question snivante: Comment dquilibrerpoint de vue 	purement 6conomtIque dul'offre et la demande en logements par les groupes depetits revenus et de revenus moyens? En vue de ceci,j'essayerai d'illustrer les points suivants: 

Premi&rement, l'investisscment foncier peut, dans des conditions financi~res approprides,contribuer autant, sinon plus, i la croissance econornique et au d6veloppement que ne lepeuvent les investissements "rentables" tels que la construction non rdsidentielle, les machineset les 6quipements. C'est pourquoi un investissement dans l'habitat peut etre inclu, , justetitre. dans ces activitds principales du developpement d'une nation. 

l)euxibment. les dispositions financi&res spicifiques graice auxquelles ces rdalisations dcono­miques peuvent tre achevdes sont celles qui servent ii rnobiliser I'dpargne nationale hetfournir les pr~ts hypoth6caires ii long termc. 

Troisi6nement, I'infrastructure fmnancibre n6cessaire it mobiliser 1'6pargneaccorder et 	 nationale etadministrer les pr ts hypothcaires Lilong terme est le moyen principal par lequel 
Li 

la demande --r&,le diffdrencier du besoin - en habitations petit tre agrandie pourembrasser non seulement les groupes de revenus moyens mais aussi ceux de petits revenus et
de revenus moddrds. 

Quatri~mement, l'infrastructure financi&re peut aider les groupes de petits revenus et derevenos mod6rds en se servant de nithodes innovatrices de pr~ts hypotidcaires, dont certainessont actuellement en vigueur en Cor6e, au Chili et en Joidanie.
 

Enfin, 
 il faut envisager le r6Ie do financement dtrangei comme un substitut temporaire Ail'dpargne nationale et comme moyen de gagner le temps ncessaire 5 permettre 5 l'assistancetechnique de crder le type d'infrastructure financi're pouvant servir les besoins en logement detout le monde. 
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I. EFFETS ECONOMIQUES DE L'INVESTISSEMENT FONCIER 

11n'y a pas si longtemps que de nombreux dconomistes dcrivant et travaillant dans le domainede d6veloppement dconomique favorisaient un projet de ddveloppement de grande envergurequi consistait en l'encouragement d'exportations, [a substitution d'importations et l'industrial­isation. Le secteur agricole dtait considdrd comme un grand rdservoir de main-d'ceuvresupplementaire qui ne pouvait contribuer i la croissance 6conornique et au d6veloppement 5imoins d'tre absorbde par le secteur industriel dynamique. Par ailleurs, on pensait que lemarchd international de la production industrielle 6tait trop f:ible--surtout - cause de lapauvretd du peuple--pour justifier du point de vue dconomique l'investissement dans les usineset dans 'dquipement. I1 y avait ndanmoins des marches lucratifs en dehors de l'conomierationale; c'est "idire, le march6 international. Donc, si le rendement des mines et des usinefpouvait tre vendu au reste du monde, qui dispose de moyens pour acheter des produits, il yaurait sur le plan international un transfert de revenus des pays riches aux pays pauvres et lesmarch6s nationaux des pays pauvres s'agrandiraient 5 mesure que leurs revenus s'accroltraient.Les demandes accroissantes do la population des pays en voic de d6veloppernent scraientinitialement satisfaites par les importations, et les tendances qui rdsulteraient de l'importationd6termineraient quelles industries nationales dcvraient tre agrandies pour remplacerdventuellement le besoin d'importer et pour donner une nouvelle impulsion an ddveloppeinent 
et 5 la croissance. 

Quant au ddveloppement du agricole,secteur les 6conomistes ont envisagd d'adopter lesm6thodes de la technologic moderne, cc qui signifiait, dans ien des cas, la consolidation despropri6t6s et la redistribution de la main-d'txmuvre suppldnentaire du secteur agricole ausecteur industriel. Le surplus de main-d'weuvre 6tait vu non seulement comme la perpdtuationde techniques de production traditionnelles et inefficaces, mais aussi comme la raison pourlaquelle les revenus dans secteurcc restaient faibles. Si on donnait des iemplois cettemain-d'oeuvre suppldmentaire dans des usines urbaines, ce qui voulait dire qu'elle fournirait tinrendement a etre vendu sur le march international, la production ainsi que les revenusagricoles augmenteraient. Et puisque la main-d'ceuvre suppl6mentaire serait employde plusefficacement dans le secteur industriel, tous les revenus augmenteraient. 

Dans le programme de developpement envisagd par ces dconomistes, le problkme de logementa dt6 compris comme quelque chose qui se rdsoudrait d'elle-m~me: Si on pouvait trouv1,, unmoyen de faire augmenter les revenus, le march6 de logement deviendrait plus import.c:t, etcomme on pensait quil n'existait aucune technologie sophistiqtude se rapportant a ]aconstruct;on de logements, l'offre de logements s'61argirait en fonction de la demande. 

C'est, hien stir, propre 5 tous Yes grands projets de ndgliger certains dtails. Et ceci est en partie
pourquoi notns sommes tous r6Unis aujourd'hui. 

11 est difficile cependant de critiquer d1dmentscertains fond'rnentaux dc ce projet deddveloppenient. En reconnaissant le besoin de tirer profit des march6s en existance d'abord aumoyen de 'encouragement d'exportation et ensuite au moycn de substitution d'importation.on a atteint tine solution raisonable permettant d'aborder facilement la cr6ation et ['expansion
des marchids nationaux. 

11n'en reste pas moins Lille c'dtait une erreur tie n6gliger pour tant d'anndes la possibilitd decrder des rnarch6s domestiques en investissant dans l'habitat, cc qui aurait encouragd ]a
croissance et le diveloppement de IY'conomic nationale. 
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D'apr~s ce que Pon peut apprendre des recherches dconomiques r6centes, l'investissement 
foncier peut contribuer i la croissance 6conomique et au d6veloppement autant que ne le 
peuvent les investissements "rentables" dans la construction non rdsidentielle, les machines et 
l'6quipement. L'investiscemen! foncier prndiit princinalement les revenus et les emplois 
nAcessaires rendre les marches nationaux plus importants. 

Etant donnd la continuation a l'heure actuelle de la migration des zones rurales aux centres 
urbains prevue par le grand projet de ddveloppement dconomique, le besoin en logements et 
en emplois dans l'ensemble des pays en voic de d6veloppement est dnorme. L'investissement 
foncier rdpond 5 ces deux besoins et la faqon dont l'investissemet de cc genre favorise emploi 
est d'une importance trbs particjdire. 

L'investissement foncier constitue tine activitd demandant dnormdment de main-d'ceuvre. Un 
plus grand nombre d'ouvriers non qualifids on semi-qualifids travaillent dans celte industrie 
que dans la plupart des autres industries. Par consdquent, un grand projet de construction 
offre la possibilit6 d'cnployer tin plus grand pourcentage de main-d'ceuvre suppldmentaire des 
zones ru rales. 

Le montant global d'investissement foncier pouvant tre entrepris depend d'au moins deux 
facteurs--la disponibilitd de ressources financibres n6ecessaires a l'investissement, et la 
demande r;,l1c, et non pas le besoin, en unit6s de logenient. Pour couvrir tous les details, on 
pourrait ajouter deux facteurs suppldmentaires, "i savoir la disponibilitd des terrains et 
l'habiht6 de I'industric de construction de construire des logements. La question de 
l'acquisition des terrains WCest pas, a vrai dire. dans le cadre de cette discussion. De plus, dans 
beaucoup de pays. non sculement y a-t-il une abondance de main-d'cuvre de construction, 
mais atussi il existe normalement tine rdserve suffisante de matdriaux de construction locaux. 
Si jamais cette rdserve nc suffit pas. elle petit tre rapidement rdapprovisionnde pour pouvoir 
satisfaire la demande. Donc. nos deux facteurs critiques restent le financement et la demande 
rdelle. 

11faut faire la distinction entre le besoin et la demande rdelle. La demande rdelle signifie 5 la 
fois la volont6 et la capacitc d'acheter le produit. Etendre la gamine de l'investissement foncier 
de faqon ,5satisfaire le besoin en logements et i rdaliser les influences 6conomiques rentables 
que l'investissement petit avoir sur la croissance et le ddveloppement signifie donc la 
mobilisation de ressources financires ndcessaires et l'expansion de la demande rdelle en 
logements. 

L'expansion de la demande relle en logements veut dire, Lison tour, atteindre les groupes 
dconomiquement faibles. Si on ne les atteint pas, la possibilit6 de l'investissement foncier de 
produire des revenus et des emplois se trouve ainsi limitdc. 

III. AUGMENTATION DE LA DEMANDE REELLE EN LOGEMENTS 

Une des mdthodes les plus souvent utilisdes pour augnenter la demande rdelle en logernents, 
c'est d'accorder des pr~ts hypothdcaires ii long terme. Cependant, de nombreux pays en voie 
de ddveloppement manquent d'institutions spdcialisdes qui fournissent cc type de finance­
ment. La demande rdelle en logernents tend donc aise limiter aux groupes dle revenus elevds 
qui peuvent se procurer des prbts bancaires commerciaux, gdndralement stir tine pdriode de 3 i 
5 ans au taux d'intdrt commercial en vigueur. 
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11est intdressant A noter que si la date d'dchance est prolong~e de 5 ai 20 ans, la dernanderdelle en logernents augmente. Le paiernent mensuel pour un pr~t de 5 ans de USS1.000 A 10%est de USS21, alors qu'un pr~t de 20 ans de USSI.000 i un taux d'int~i~t depaiement mensuel 10; exige unde mons de USSIO. Supposant que 25% des revenus d'une f2mille sontconsacrds au renboursenent d'un prt hypothdcaire, si on prolonge la date d'6chdance, lesrevenus mensuels ndcessaires par USS1.000 s'abaissent Lie USS85 USS38.que l'adoption du financement hypothdcaire h long terme 
11est alors clair 

petit efficacement augmenter ladernande r6elle fonci&re. 11y a au moins deux faqons dont cette mdthode de financementinfluencent les families Aifaibles revens et ,5revenus moyens:
 
Preniirement. ttant 
 donnd qtie la construction de logements et les industries nationales. lesdeux intimernent lies, constituent tin donaine o6i I'on emploied'ouvriers non on tr.s grand nombrequalifies ou serni-qualifis, cette mitlhode est rentable car elle augmente lenornbre disponible d'emplois destinds aux groupes economiquement laibles. 

Deuximement. I'administration des pr.ts hypothecaires "ilong tLirme demande uneinstitutionnelle, une infrastructure structure
financi~re compose de personnel techniquement qualifiet experimenta. munie de proc6dures itablies pour juger la solvabilite des emprunteurs, pourd6bourser et expliquer les fonds pretes ainsi ti1e pour recoUvrer les paiements au moment dela date d'dchance. Ctctte infrastructure financii pent lere fournir moyen d'offrir lefinancement ftincier " long terme aux families dconomiquement faibles. 

La techniqtie principale de pret uitilisde actuellement pour augmenterlogements la dernande rdelle ende la part des families A faibles revenus. c'est svst~nmeremboursement le d'hypothaque d6chelonn&. A titre d'illustration, I'AID Housing Investment Guaranty Programen Corde (Programme de Garantie des hnvestissements Fonciers de I'AID) se sert de cc syst&,nede la faton suivante: Les paiements mensuels sont initialement baiss~s de USS9 par USS 1.000sur unc hypoti&que de type paiement unique 2i US$5 par US$1.000 ayant le mcme tauxd'intdr~t et date d'tichance. Comnie peuton le voir au Chili et en Jordanie, paysI'hypoth~que "t remboursement 6chelonn6 o6i
sont couramment en vigueur, les paiements sontaugmentds periodiqiemen te faon cc quc le rembon rsement final s'approche de celui d'unehlypotheque de type paiement unique et de faqon i cc que les paiements ainsi augrnent~s despropridtaires correspondent A. peu pros fi I'accroissement de leurs revenus. ('est de cettemani&re que I'utilisation du syst mne -hypothlquc fi remboursement 6chelonnd"des dynarniques de l'accroissement tient comptedes revenus en rnrme temps qu'il aide i combler leslacunes existantes ctre le besoin en logernents et la demande rdelle en logements. 

IV. MOBILISATION DE L'EPARGNE 

Etant donn l'infrastructure financi 
la disponibilitd des ressources financidres. 

re, la contrainte dvidente du credit sur hVpothILItC, C'est
En vue de ccci, la mobilisationessentielle si on veut augmenter la demande 

de i'tpargne est
rdelle en habitations. .\u fond, il importe peu sion mobilise ces ressources aui moyen d'unc structure fiscale, d'un systnmc postal d'dpargne ouencore au de demoyen ddp6t fonds danrs des institutions de crddit ellcs-mtnmes. (rccl'expdrience hdes pays en voic de dtveloppement, on sait que la mobilisation de I'dpargne envue d'investissements fonciers est roalisde le plus efficacement quand la fonction d'dpargne etla fonction cr6ditde sont au m~me endroit, c'est 5 dire dans on seul trganisme--banquenationale fonci&re, caisse d'dpargne, ou socidt6 de pr~t et d'6pargne. 

Parmi ces considdrations, il y a un heureuse coincidence de circonstances. Par exeinple, lasource la plus importante de I'dpargne non encore exploitde dans les pays en voic de 
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d~veloppement est celle des unitds familiales, alors clue Ies banques commerciales tendent Ase 
spdcialiser en servant les besoins des entreprises commerciales. Pareillement, un des buts les 
plus ddsirds des families individuelles, c'est d'obtenir des habitats addquats. C'est pourquoi une 
institution financi~re dont les activitds de cr6dit sont spdcialisdes en pr~t sur hypothque ii 
long terme pour faciliter la r6alisation de cet objectif, peut aisdment mobiliser comme 
nouvelles 6pargnes ces ressources financi&es non productives de ces families. Le rembourse­
ment du prt constitue aussi un flux d'dpargne et fournit un retour de fonds avec lesquels 
d'autre pr~ts peuvent &tre accord6s fi d'autrcs families. 

Bien enten(u. d'autres m6thodes sont dgalement possibles. Les systbmes d'dpargne postale
offrent lenurnc avartage d'avoir un r6seau national A disposition et il n'y a aucune raison 
pour laquelle cc type d'6pargne, une fois donnde la structure institutionnelle pour
l'administration du prbt, ne puissc tre dirig6 vers un financement de logement. Le syst~me de 
taxation fournit aussi ,n inoyen de mobiliser les rcssources financi~res pour les investisse­
ments fonciers. 

I1 faut toutefois remarquer que les mtthodes du syst~me dc taxation sont trop souvent 
associ6es aux subventions, particulirement lorsqu'il s'agit de groupes A faibles revenus. Les 
subventions destin6es au logement des groupes dconomiquement faibles sont, bien sir,
accorddes avec les meilleures intentions et dans l'intr t dc ddvelopper le march de I'habitat. 

Cependant, le r6sUltat d'uIC subvention a grande dchelle que l'on obtient le plus souvent, c'est 
la limitation de ['expansion du rnarchd par l'dlimmation d'une partie du remboursement du 
pr~t et donc, la rdduction des fonds disponibles pour les pr~ts. 

C'est pourquoi, bien qu lia source du flux d'dpargne dirigd dans les investissements fonciers ne 
prcsente pas de grand probleme, les 6pargnes doivent tre r6cup&r6es au moyen de 
remboursement de pr~t pour alimenter constamment la dernande croissante ressourcesdes 
financi&res pour Icsoutien de l'expansion du march6 dc l'habitat. 

Etant donid le besoin d'une infrastructure institutionnelle pour administrer les pr~ts stir 
IVpoth&que, l'approche optima est de lui conf6rer la responsabilit6 de la mobilisation de 
l'epargne de mme que I'administration des pr~ts. 

Bien sfir, une telle structure institutionnelle ne peut pas &tre crede du jour au lendemain. 
L'dlaboration ct l'6tablissement d'une lCgislation pour la crdation des socidtds de financement 
foncier, l'embauchc et la formation du personnel, la prdparation et la mise en ceuvre des 
procedures d'exploitation of le d6veloppement du flux de nouveaux ddp6ts demandent tous 
du temps ct de gros efforts de planning A l'avance et gdndralemeni de 1'assistance technique. 

Ce sont pour ces raisons que j, recommande fortement l'incorporation du planning financier 
aux crit&es explicites des politiques nationales d'habitat. 

La prdparation d'unc politique nationa'e solide et rdalisable est une grande entreprise.
Pareillement, la mise ern auvre fructueuse d'une politique nationale de logement comprenant
des dldments physiques et financiers doit tre faite Aune dchelile relativement vaste convenant 
besoins de logement. 

Diffdrentes contraintes peuvent tre rencontrdes lors de la mise en couvre de cette politique
nationale de logement: il se peut que le terrain ne soit pas disponible en quantitds
suffisamment dtendues ou que I'industrie des matdriaux de constnrction tredoive mieux 
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ddvelopp6e. Mais la contrainte la plus significative est le probl~me de financement. 

L'existence d'une contrainte financiere est la raison principale pour laquelle la mobilisation del'pargne nationale est si importante en ce qui concerne l'expansion du march de I'habitatpour augmenter A la fois la demande rdelle en logements et le nombre rdeldisponsibles pour satisfaire les besoins des families de petits et de moyens revenus.
de logements 

I1a did Ientionne pils haut uitle 1"dpargne familiale est la plus grande source d'dpargnes nonencore exploitdes de 1economie des pays en voic do ddveloppement. Mais pour persuader lesfamilies de sC d6tacher de leurs tendances traditionnelles d'dpargne, il faut les convaincre queles socidtes dC financement de logement accorderont des prtts hypothcaires a long terme etque des unitds d'liabitation repouidant aox besoins et aux goats des gens seront, Cn fait,construites et vendues au prix qu'elles peuvent s'offrir. Une tel plan d'action peutddveloppd generalement avec treI'aide d'un bon planning, d'une bonne direction et d'un forteffort initial pour mettre en oeuvre la politique nationale de financement de logement. Cola nepeut r6ussir sans un effort vraiment sdrieux. 

Lorsque les familles seront convaincties que ces choses se produiront, es ddmontreront uneforte capacit6 a I'pargne. Les syst~mes dC financement de logenient en Amdrique Latine fontpreuve de la viabilitd de cette proposition. 3ien que ces syst;mes aient dt6 6tablis ,3diffrentsmoments, le plus ancien a moins do vingt ans. Pendant cett- pdriode de courte durde, les actifsde tous les systbmes de financement Cn Amnrique Latine ont augmentd de plus de 12 milliardsde dollars. De plus, Ia situation indique que les d6p6ts qui sootiennent les revenus de baseproviennent surtout de nouvelles dpargnes, et n'ont pas 6t6 obtenus des frais d'autrcs socidtds
tinancires. 

Bien que de tels rdsultats puissent driver d'un fort effort initial pour mettre stir pied onepolitique nationale de logement, l'effort initial lui-mcime exige un bloc de ressources finan­ci&es qui peut ou non Otre disponible Apartir des ressources nationales. 

V. LE ROLE DU FINANCEMENT ETRANGER 

Lorsque les ressources nationales se r6%v-lent insuffisantes, il est alors logique de chercher dufinancement 6tranger vueen d'achever un programme. Du point de vue d'un progranmmenational de logement, le financement dtraniger peut fournir les ressources necessaires ,Al'effortinitial. De plus le financement par l'entremise des socidtds officielles de pr~t, commeexemple I'Agence des Etats-Unis pour I parl), veloppenivnt International et la Banque Mondiale,fournit l'assistance technique habitnellement ndcessaitc fi 6tablir et ddvelopper les systirmes definancement do logement qoi peuvent niobiliser I'dpargne nationale pour la continuation etl'expansion de I'effort national matiereen de logement. Le financement dtranger est envutant que partie de l'dpargne totale disponible d I'Lconomie pour l'investissement. L'augmen­tation de I'dpargne nationale sort " contrebalancer la sortie associce avec le remboursement dupr~t 6tranger et par cons6quent A contribuer Aone augmentation pernanente des 6pargnes
totales. 

Etant donnd que l'investissement foncier demande tras peu de devises dtraqgires, vu que laplupart des matdriaux de construction sont fabricationde locale, un 'programmemobilisation denationale de l'6pargne petit crder rapidement on secteur de logementsinddpendant de I'assistance ext6rieure en mnme temps que l'expansion du march de l'habitatfournit ir la fois des logements, et des emplois aux families de petits et de moyens revenus. 
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Presque tous les systbmes de financement foncier en Amdrique Latine qui ont dtd mentionnds 
plus haut ont dtd dtablis avec I'assistance 6trangre, technique et financi&re et, en particulier, 
avec I'assistance de l'Agence des Etats-Unis pour le Ddveloppement International. La plupart 
de ces systhmcs sont maintenant autonomes et inddpendants de I'assistance 6trang&c et sont 
en tiain de faire une contribution importante afin de satisfaire les besoins en logernent dans 
leurs pays respectifs. 

C'est dans ce contexte que le financement 6tranger dts investissements de logement petit, i 
mon avis, avoir le plus fort impact. En tant que substitut temporaire de l'6paigne nationale, le 
financement etranger offre les moyens de poursuivre le programme national d'une politique 
d'investissement foncier en mrnme temps que la nation construit sa propre infrastructure 
financire. 
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LES MICRO-ASPECTS DU PROBLEME DE FINANCEMENTDES HABITATIONS DESTINEES AUX ECONOMIQUEMENT FAIBLES 
Rapport de George P. Cardis, Directeur, International Division, L'Institut de l'Enseignement
Financier, USA 

Monsieur le Prdsident, Messieurs les I)lguds et invit6s,
 

C'est avec plaisir que je prends 
 la parole devant les participants h ]a Troisibme ConfdrenceAfricaine sur l'lHabitat. J'envisasc '-galement avec plaisir la perspective de pouvoir vous rencontrertous personnclienicr,t. 

Le sujet Ic mon allocution a tin titre plut6t imposant, 5 savoir: "Les ,licro-aspects du problimede finanncement des habitations destin6es aux 6conomiquenlent faibles", ce qui plus simplementveut dire: "Comment un pr~t accorde pour lelogernent d'une famille A faibles revenus pen 6crerendu viable du point de vne 6conomi(Lie, ou bien encore: "Quelles sont les conditions qui doivent,tre satisfaites pour qu'un pr~teur puisse tre rembours qluand un pr~t de logement est accordd ,5tine famille aifaibles revenus? " 

Comme la plupart de vous Ic sait, puisque vous avez vousdi drbattre pendant des ann6es avcl'dnorme problhme du logement pour les pauvres, it ne s'agit iiid'une tche facile, ni d'un sujetfacile 5 ddbattre. Cependant, je pense qu'il est bon de passer en revueaccorder lamdthode utilis~e pourdes pr ts de logement aux groupes , petits revenus, ceci en espdrant pouvoir ddfinirquelques-uns des problkmes dic 
et des obstacles a la viabilit6 6cononliqlue, et petut- tre de jeterquelques lucurs stir les moyens de les r6soudre et de les 6viter. 

Nous prendrons comme point de tlpart de notre analysehabituellement un "pr~t de construction" 
Ic premier pr~t accordd. Ceci signifie

qui ne couvre title Ia courte pdriode de constructionproprement dite--ou qui jusqu'auva moment o6i ladite habitation est vendue aupermanent. Lorsque cette rdsidentvcntc ou transfert du constn-ctetur qt I'occupantt se fait, tin pr t pluslong terme, quelquefois appel6 "pret final" ou "prtt permanent" est concdd6. L'anortisscment dupr~t permanent s' tcnd gdndralement sur une longue pdriode ... qui coincide plus ou moins a lavie dconomique de lapropridtd.
 

Le sujet principal que 
nous envisagerons ici sera plus spdcifiquement Ic recouvrement de ces fonds
 aux deux dtapes suivantes:
 

I. Court terme - pr~t de constnction 

2. Long terme - prat permanent
 

La premiere phase, Ic pr~t de constniction, se 
 trouve dans une position enviable ayant tine facilesolution au probkme dc recouvrement puisque le pr~t permanent "rembourse" ou "enl~ve" le prftde constniction dants Ic d6lai relativement court. Ces types de prts sont recherchds par les BanquesCommerciales et les ddbiteurs hypothdcaires
quand it s'agit d'habitations , bon march, 

du monde entier. Souvent ces prdts intemiddiaires 
sont aussi garantis par Iegouvernement national--et cecirend les choses plus attirantes pour Ic protcui. 

Une fois arrivd 5 cc point-ci, lasituation se complique. Les considdrations ,Aprendre pour ladeuxi{me phase, ,ilongpr~t terme, sont bien plus compliqudes particuli~rementconcerne les habitations destindes en cc quiaux dconomniquement faibles. Malheureusement pour labranche 
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d'industrie que je reprdsente, les caisses d'dpargne et de crddit ou les socidtds de construction, le 
volume de leurs pr~ts permanents et leurs difficulitds tombent dans leur domaine d'activitd. 

De quelles difficultds s'agit-il? Et bien, pour commencer, j'aimerais les r~dfinrir en tant 
qu'obstacles aux op6rations de recouvrement des fonds, parce que le remboursemcnt des prits S 
long terme est une opdration longue et continue qui va de mois en mois et d'annde cn annee. 

Nous avons done cinq principaux obstacles au reconvrement de l'argent prit6 pour les habitations 
destindes aux families i faibles revents. Identifions-les bri~venient: 

1. Ddcalage entre le revenu disponible des habitants et coot de l'habitation 

2. Un systhme de cr6dit imniobilier efficace 

3. Instabditd de I'empninteur 

4. Service et encaissement hypothcaire 

5. Conservation et/ou maintien des valeurs fonci&res. 

Le premier obstacle, "ddcalage" ou "6cart" qui existe entre le revenu disponible et les coots rdels 
.des habitations , bon march6 est 6norrne. En calculant par la nithode empirique le prix d'une 
maison qu'une personne petit s'offrir pai rapport , ses revenus, c'est " dire, 2-1,:2 fois ses revenus 
bruts annuels, on se rend compte immddiatnent du problbme. 

Si I'on prend le prix moyen des logements les plus 6connli(lues construits dans une region par 
rapport aux revenus necessaires, et piis si on compare ces revenus n6cessaires aux revenus reels de 
la population il devient, dans la plupart des cas, vite dvident que 50; et mrnie plus de la 
population ne petit pas conventionnellement s'offrir mnme le logement le plus 6conomique d'o6 
I'existence d'un "d~calage" o, "ccart". 

En gndral, on entend par lrgement " bon marche des logenients destin~s aux families pour qui. le 
susdit "6cart" existe et donc, dans bien des cas, les besoins de logenient peuvent tre satisfaits 
uniquement grkce a une sorte ou une autre de participation pnblique: le s-cteur privd ou le march6 
privd ne peuvent seuls servir ce groupe. 

Cette ligne de raisonnement nous conduit au deuxi me grand obs,"cle "Un systi:mne de crddit 
immobilier efficace" ou Ia disponibilitd de pr~ts hypothincaires aux gens S revenus faibles et 
moddrds. Etant donn6 que nous notis intressons maintenant . ceux qui ne peuvent pas s'offrir de 
logements inmdme les plus 6conmoniques stir le march6 privd, ]a linite jusqu'Si laquelle on petit 
aller en matire de fourir cc type de logement d~pend des ressources disponibles. Dans les pays en 
voic de ddveloppement, les ressources ne sont tout simplement pas disponibles en quantit6 
suffisante pour satisfaire les besoins, totIt particuli&rerent si l'on retient comie norme le prix 
minimum d'un logement sur le niarch6 privd. Si ces normes 6taient aduptes, cela signifierait pour 
la plupart des rdgions sous ddveloppdes qu'il faudrait des habitauions largement subventionnees 
pour un tout petit nombre d'indigents. 

Plut6t que de faire ceci, il est 6vident que qiclque soit le systhie de crhdit ininlobilier adoptd, s'il 
se veut efficace, il doit satisfaire les besoins d'un plus grand nonb:c ct c'est pourquoi ces fonds 
publics limitds doivent 6tre rdpartis plus unifonndnment en vue d'6tendre la porte efficace du 
programme en faisant appel S d'autres techniques et ressources. 

132 



Une fois que le cadre financier est structur6, le grand obstacle suivant apparait. Comment trouver 
ou comment rendre un emprunteur acceptable? Ou bien comment traiter le problme de 
l'"instabilitd de l'emprunteur"? 

Arrivds d ce point, quelque-uns des imponddrables, les intangibles inhlrcnts L la personnalitd
humaine commencent ,i entrer en jeu. Ceci peut paraitre dtrange aiun banquier ou pr~teur mais ce 
sont de trbs importants facteurs. Tout pr{t demande un engagement de remboursement futur de la 
part de l'emprunteur. Par consdquent, tout pr~teur consciencieux envisagera ce que I'emprunteur 
pourrait faire Ll'avenir avant de lui avancer dc l'argent. 

Une fois qu'on a rdpondu ,a cette question, les difficultds de recouvrement et de services
hypothcaires surgissent. Quelques-uns des meilleurs programmes de logement du point de vue 
concept, plans et structure ont Mthoun face , cc problbme. En un certain sens, C'cst le "moment
fatidique" de tout programme de logement destin6 aux dconomiquement faibles. Fonctionnera-t­
il? Est-ce quc les paiements seront effectu6s? lntdgralement? Qu'en sera-t-il des cooits
administratifs? Taux de non remboursement i I'dchdance? If n'a pas de doute stir le fait que
l'encaissement mensuel des remboursements hypoth6caires par la classe .i faibles revenus est fort 
s6rieusement mis en question par de nomoreux pr teurs dans le nionde entier. 

Nous arrivons enfin au dernier obstacle, suit un "maii, ien raisonnable de la valeur immobili&re"
pendant toute la vie du prbt. Malcurcusement, uic caracteristique propie aux projets de
logements Libon marci6 est le mauvais entretien et la rapide obsolescence de la oropridt6. Dis lors, 
une rapide ddtdrioration du nantissement d'emprunt de la garantic d'emprunt: et la pluipart des
prbteurs, qui, en de nombreux cas, ont de lourdes responsabilit6s fiduciaires, deviennent nerveux 
lorsqu'ils pensent ii ce problme. 

Ici, en un certain sens, nous avons ddfini notre course d'obstacles en cc qui a trait 'ala concession 
d'hypoth~ques pour le logement des classes AI faibles revenus. 

Pouvons-nous les surmonter? Si oui, comment? ni rdponseAucun brevet facile n'existe. Nous 
avons abordd le problme en prenant un chemin ldgrcment different, ii savoir, nous avons 
recherchd quclques programmes rdussis o6i lcs rdsultats obtenus dtaient bons ou bien avaient dtd
mauvais avant quo d'importantes amdliorations aient 6td apportdes. Procddant ainsi, il a 6td
possible de jeter quelques lueurs sur Ic concept plus positif de pourvoir au logement et aux prts
hypotlidcaires de la classe a faibles revenus. 

D'abord et avant toute chose, il est ndcessaire d'avoir I'appui total et la coopdration constante des 
corps gonvernementaux, locaux et nationaux et de leurs services ou minist&es respectifs ayant
rapport avec Ic logemeit En bref, l'autoritd pour instaurer uol programme ne doit pas trc absente. 
Si on ne rdussit pas d.l'obtenir, il n'y a vraiment gu&rc d'espcir d'avoir un programme d'habitations 
ai bon marchd. 

Ensuite, il est aussi absolument essentiel d'avoir tine bonne 6quipe administrative, capable et en
nombre suffisant. 11faut qu'elle ait un programme bien conqu et bien coordonn6. 

La somme des deux prdrogatives mentionndes ci-dessus est une dquipe vraiment capable ayant la
facultd dc suivre le programme jusqu'a son enti&re rdalisation. 

La phase suivante est comment aborder un programme d'habitat de cc genre. I1y a sans aucun
doute plus d'une possibilitd de rdussite, mais considdrez la suivante si, pour le moment, vous n'avez 
pas micux. 
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1. 	 Ne donnez pas carte blanche A vos architectes en ce qui concerne 1'6tablissement du 
programme. 

2. 	 Dmarrez avec vos ndcessitds et budget de base pour le programme avant que tout plan ne soit 
mis sur la planche A dessin. Autrement dit, faites vos "devoirs" avant de les donner A 
'architecte. 

3. 	 Ddterminez vos objectifs, principalement la classe dconomique A laquelle vous vous adressez et 
quel devrait &tre Ic cohi de construction, ceci est d6termin6 par "Ies revenus disponibles pour
le logement" du groupe vis6. En autres termes, ddterminez la partic de l'emprunt principal 
pouvant tre amortie par ces revenus disponibles sur une p6riode de 20, 25 ou 35 ans. Ceci 
vous donnera lemontant que vqus devez d6penser par unit6 d'habitation. 

4. 	 Laissez les architectes et les constructeurs vous dire cc qui peut trc rdalis6 avec le montant. 

5. 	 Si une unit6 de logement satisfa~sante ne peut tre produite Acc prix, d6finissez alors quclques
alternatives dc solutions et leurs coots. 

6. 	 En vous basant sur les prix dc ces alternatives, vous pouvez d6terminer l'dtendue de 1'"cart", 
ceci d6pendant de l'alternative retenue. 

7. 	 Commencez Aenvisager des plans d'action pour rdduire ou dliminer l'"cart". 

Considdrons ,Aprdsent quelques-uns de ces plans d'action. 

1. 	 Au lieu do penser h un amortissement sur 15 ou 20 ans, considdrer une durde d'amortissement
 
de 35, 4U0ou mine 50 ans.' Cela r6duira les pai, nents merisuels.
 

2. 	 Un taux d rinttrttnoins levc devrait rdduire lemontant des paiements mensuels. Le 
gouvernement pourrait peut- tre subventionner la liff.rence entre cc dernier et le taux en 
cours sur lemarch6. 

3. 	 Quand il est question des terrains, ICcoot est toUjours substantiel. Souvent, le gouvernement 
posscde ddjb Ia terre ct peut tre persuad6 do la mettre Aladisposition d'un projet d'habitat A 
bon march pour une somme nominale ou la donner i bail pour 50 ans ou plus. 

4. 	 En plus du terrain, il y a aussi les aniliorations (6gouts, cau, rues, etc.) Celles-ci peuvent &trc 
amorties stir40/50 ans par un emprunt oil encore trc remboursfes par des charges 
d'utilisation avec lesoutien du gouvernement ou sa garantie. 

5. 	 Un bon urbanisinc ou une bonne tude du projet de construction pout augmenter la densitd 
des unites d'habitation d'un projet, sans toutefois, en diminuer les crit&res dcologiques oi 
esthdtiques. Le coot du terrain et des amniliorations par unitd en est par lI rtduit. 

6. 	 La constnction bauto-assistanceest un des moyens qui peut &tre utilisd pour rdduire les coots 
de construction d'une habitation si les occupants font preuve do bonne volontd et veulent bien 
construire eux-niimes leur maison, soit partiellement soil totalement. Les matdriaux peuvent:
soit leir tre fournis soit leur tre vendus, et ce sont eux qui fournissent leur propre
main-d'ceuvre. Ceci parfois "valeurs sueur". on planest appel en Ceci est d'action 
extrbmement puissant ct, si bien utilisd, il donne habituellement de trbs bons rdsultats. I1 
engendre on engagement , long terme de lapart do ceux concerns, a la fois individuel que 
communautaire. 
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En. gdndral, ii y a trois types de programmes d'auto-assistance.tnutuelle o6f D'abord 'Auto.assistallceles propri~taires batissent leur nouvelle habitation aprbs les heures normales detravail et pendant les week-ends. Le deuxi~me est I'auto-assistanceaide ofidirecte des travaux la supervisionde construction est donn~e A plein temps. Le troisibme et le type le plusnouveau, cest I auto-assistanceIatniliale o6 le terrain amdlior6 et ]a structure d1dmentaire dubtiment sont mis 5 la disposition
puis avec 

d'une famille qui peut "prendre possession de la maison",les matdriaux fournis, la finir. Cette structure 616mentaire peut consister d'un sol enbdton, une cloison, et )a salle de bans simplement dbauchde, mais de faqon Apermettre A.lafamille de pouvoir y vivre. Les rnatdriaux et la supervision technique sont fournis pour acheverl'habitation dont le coit est amorti par une hypothbque. 

7. La constnction niodulairesur une base grandvohume est encore un autre moyen de rdduireles coots de construction et les nombreux matdriaux et techniques utilisds ddpendent engrande partie des facteurs dconomiques et de la situation gdographique. 

8. Le plan de palentLnt dijjrr6 est une formule assez courante o6i les paiements du capital et desintdr~ts commencent 5 tin niveau peu 6lev6 et montent progressivementl'hypoth&lue au lieu d'utiliser le 
au long de la vie detaux de remboursement fixe plus courant pour toute la vie del'hypotheque. Ceci permet plus facilement aux gens de ddbuter dans la vie et de se faireaccepter par un programme. Le pr teur, bien entendu, espbre que l'emprunteur gafnera plus

dans I'avenir. 

9. La technique de I'intrtsubsidairedisparaissantest utilise quand le gouvernement accordeune subvention directe au nouveau propridtaire. Au lieu de tout simplement rdduire le prix del'habitation, cette technique dlimine la portion intdrdt du remboursement mensuel deI'hypothhque pendant les cinq premires anndes, rendant donc les d6buts plus aisds. 
10. Le plan de remboursement variable de 'hypothzque est encore une autre solution employde.I1 permet de calculer le paiement de l'hypotheque en fonction du revenu, les paiementschangeant .a mesure que les revenus varient. 

11. Une autre technique intdressante pour rdduire l".dcart" quand il s'agit derevenus gens h faiblesest la mdthode des "sites et sen,ices" par laquelle les squatters sont fort amdliordsgrace Atl'amdlioration des terrains et
&tre achev6 faisant 

l'apport de meilleures conditions sanitaires. Ceci peuten passer un der~seau service public (rues, gouts, d1ectricitd, eau) Attravers la zone de squatter ou encore en ddplatant les taudis (habituellement par camion) surun lotissement amdlior. L.5, la famille de squatters pent vivre dans leur taudis pendantqu'avec l'auto-assistance, ils construisent une nouvelle habitation i c6tL de l'autre, ou bienencore, la bicoque est amnliorde et transformde en meilleure hab~tation. 
12. Nous ariivons enfin A la dernire technique. Celle-ci se propose non pas de idduire le coifl deI'habitation inais travailler I'autrede de 

capacit's de salaire du 
c6te de la barrire, c'est i dire, d'augmenter lesnouveau propri~taire. Ceci est un facteur intangible mais qui devraitde tr~s grande importance. Apr~stre tout, si un programme d'habitationdconomiquement faibles pour lesn'amdliore pas leurs conditions de vie et leurs attitudes et leurproductivitd, le programme ne peut tre considdrd comme avoir atteint ses objectifs. 

Je n'ai mentionn6 que 12 plans d'action pour r~duire l"dcart". 11y en a d'autres, mais il n'yaucune "panac~e" agarantie ni de solution toute faite. Soit aucun, soit quelques-uns, soit tous cesmoyens pourraient tre employds dans un programme d'habitat mais ceci ddpendrait desconditions et des contraintes inhdrentes ii chacun des projets. 
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Dans de nombreuses parties du monde, mis A part les problbmcs d'habitat pour les 6conomique. 
ment faibles, il n'y a aucun m6canisme de financement de logement disponible pour des 
programmes d'habitat faisables destinds aux economiquement faibles ou mme t la classe 
moyenne. Ceci dtait encore vrai il n'y a pas si longtemps en Amnrique Latine. 11y a 15 ans les 
financements pour le logement en Amdrique Latine n'6taient accessibles qu'i ceux qui pouvaient 
payer 50 ou 60% comptant du montant global de la maison. Le reste 6tait alors financd , un taux 
d'int6rzt d1evd, i court terme par des banques commerciales ou des socidt6s de financement 
privies. Hcureu tnet pour l'Am6rique Latine, l'Industrie de l'Epargne et du Crddit s'est dtablie, 
d'abord au Pdrou, puis dins les autres pays. En 15 ans, la classe movenne peut obtenir des 
hypotibqLes A long tcrmc, et quelques-uns de ces pays sont en train de rendre aussi ces 
hypothques accessibles aux 6conomiquement faibles. 

I1y a de nombreuses alternatives dans la faqyn dont on peut fournir une structure de financement 
pour le logement, mais notre expdrience nous enseigne que l'une des plus efficaces est cello d'un 
syst~mc de soci6tds d'dpargne et de cr6dit ou de construction addquatement soutenue par le 
gouvernement.'l n'est pas dans nos intentions de d6crire ici cc syst me, sauf peut-8tre de dire que
tout programme d'habitation ,A bon march demande que cc syst~me atteigne ses objectifs: 
paiements peu 6levds, faibles taux d'intrUs, hypoth~que long terme paiements suffisament bas 
pour tre accessibles aux dconomiquement faibles. 

En rapport avec l'instabilitd dconomique et sociale du propridtaire de l'habitation, nous devons 
r6soudre la question d'6valuer le crddit, ou la capacitd de rembourser de la part de I'empninteur. 
Ceci est particulirement difficile dtant donnd que nous considerons une periode de rembourse­
ment A long ternie d'environ 25 ans, voire plus. 

L'emprunteur 6ventuel appartenant au groupe de. , conomiquement faibles vit actuellement tr~s 
probablement dans un abri d'une sorte Uu dune autre pour lequel il doit payer un certain loyer et 
il a aussi d'autres ddpenses, particuli&rcment de services publics. La portion d6pensde en loyer et 
autres frais petit reprdsenter soit un petit soit un grand pourcentage de l'ensemble de ses revenus. 
Cependant, l'aspect social le plus important est le manque de racines ou de raison valable de rester 
dans une propri6td qu'il loue pour tine longue pdriode. Invariablement, pour une raison ou pour 
une autre, i! d6m6nage parce que c'est relativement facile :i faire. On a alors une famille tris 
mobile, sans le ddsir ou e moyen d'dpargner ou de possdder grand'chose. Nous pouvons dire que la 
manire de vie de cette famille ne comporte pas I'habitude Al'dpargne ni au droit de propridt6. 

Cc type d'emprunteur est vulndrable, il peut 8tre tout Arfait instable pour une longue p6riode et 
constitue donc un risque de prt. Arriv6 h cc point, le gouvernement intervient habituellement 
pour amdliorer la cote de cr6dit de ces emprunteurs, souvent en se faisant garant du prft. 

Mais il est int6rcssant de noter que l'emprunteur prdcddemment instable ne le reste pas toujours.
Economiquement et socialement, le fait de possdder un logement aide 5 ddvelopper la stabilitd. Le 
fait de poss6der quelque chose de valeur qui ne peut trc facilement abandonn6 travaille contre 
une mobilitd facile. I1confute des racines et un sens de permanence. Socialement parlant, l'orgucil
de possder, la s~curitd, le sentiment de valeur fait de grandes choses pour certaines personnes. Plus 
une personne est engagde dans un pr~t hypoth6caire, plus ell. poss~de et plus elle a i perdre et les 
pressions montent contre une vie irresponsable. De tous les facteurs rdsultants de la possession et 
peut-tre le plus intdressant, c'est que le propri6taire du logement tend "igarder sa famille unie, et 
cc facteur ''unit6 familiale" est un des encouragements les plus efficaces 5 la stabilitd de 
I'emprunteur. 
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A supposer que nous ayons pu concevoir et structurer un programme pour rdduire et surmonterces 	obstacles prdcddents, il reste leencore problme administratif, cest dire les services etrecouvrement hypoth6caires. Ccmme nous V'on 	 mentionnd plus haut, il est absolument ndcessaircd'avoir une forte 6quipe administrative et tin bon programme. Une 	 des tfches de cette solideadministration devrait tre Lne m6thode d'encaissement rdaliste, capable d'obtealir des paiements
reguliers, le montant juste au bon moment. 

Pour accomplir cette t~che de recouvrement de fonds importants;, il est n6cessaire dans denombreux cas de modifier le paiement d'liypothique niensuel traditionnel. Par exemple, dans leszones rurales, la plupart des groupes 5 faibles revenus ne reqoivent pas leur salaire rdgulirenientchaque mois et ,haque semaine. [Is d6pendent plut6t des saisons de r6coltes et ne sont payds quedeux ou trois fois par an. Les paiements diiypoth~que devraient coincider avec ces pdriode.: derentrdes de reverius. En bref, il y a ici d'ux re;gles gL'flL'rales: 

I. 	 Les gens ne peu'ent pas payer s'ils n'ont pas d'argent. 

2. 	 Rembourser I'hypothque devrait ;tre parmi leurs premibres obligations, ceci avant que
l'argent ne soit dcipens pour queilue chose d'autre. 

Ces inmme rbgles peuvent &tre appliqu6es 6galement au groupe u, buain 5 faible, w:ius. Ce sont lessyndicats de cr6dit qui de toutes les institutions ont les 	
,. 

meilleurs r6si! .is d'cncaissementannales dans les zones 	 en pauvres. La r6ponse 'i leur succs d'encaissernm,,, ct :;imple. Les paienentsdris sont retenus sur le salaire de l'ouvrier avant qu'il le touche au, i todes r6gulires de paiementqui peuvent tre hebdomadaires. bimensuelles, mensuelles ot, k;tjt,. A cause de cette simple maisefficace mdthode d'encaissement, certairs programmes !" Ihitat utilisent des syndicats de crddit 
dans cc but. 

J'ai 	 observ6 un syst~me d'encaissement en tours d'6tablissement en Jamaique ofi un syndicat deCrddit local dtait en train de ddplace, snr 9ctit bureau 5 une distance facilement parcourable ipied d'un projet comportant 300 u'i,. , jc logement d auto-assistance, projet pour faibles revenus.Le Syndicat de Crddit servira comne Agent encaisseur pour le projet. Des 300 families qui vivront 
1h: 

a) 	 Quelques-unes travaillent actuellement pour des entreprises que le Syndicat de Crddit dessert 
et ils auront leurs remboursements hypothncaires retenus; 

b) Ceux qui ne travaillent pas pour ces entreprises.-l devront faire des paiements r6guliers suivantleur pdriode de ialaire. C'est 5 dire, que si un ouvrier est payd chaque semaine, il devra faire 4ou p!us petits ve:sements par mois. En autres termes, il payera quand il aura requ de I'argent et
il ne li sera jarais permis d'accumuler un trop long retard. 

Pour illustrer d'un autre exemple, j'ai ohservd i Panama, Line diffdrente faqon plus d1aborded'encaisser les hypothbques des 6conromiquement faibles mais o6i les deux r gles susmentionnes 
etaient rigoureusement appliqudes. 

Apr~s s' tre d6battu avec les problbmes d'encaissement pendant de nombeuses anndes, avec tinpourcentage trs d1evd de d6faut l'Nchdance, le syst~me panamien a 6td mis au point. II y aquelques annes, one loi adtd passde permettant au gouvernement national de retenir les paiementsd'hypothbque sur salairesles comme il I'est fait pour les imp6ts, la sdcurit6 sociale, etc.L'identification de l'emprunteur est dtablie au moycn d'un numdro d'identification ot d'unnumdro de s~curit6 sociale. Tous les employeurs sont obligds de retenir et de transfdrer ces 
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montants aux agences gouvernementales approprides et la loi exige quc les emprunteurs notifient le 
gouvernement de leurs changements d'emploi. 

Le programme panamien est tr~s efficace et, bien que diffdrent du systbme en vigueur en 
Jamaique, il est similaire dans son approche. Toutefois la phase d'encaissement est zculement une 
partie des services hypothdcaires et les meilleurs systhmes d'encaissement mme pour les groupes , 
revenus plus dlev6s deniandent tine constante attention et une i6ponse flexible aux nombreux 
problbmes quotidiens. 

Concernant particulibrement l'lhabitation ,i bon march6, il est essentiel qu'un systbme feed-back 
c'est 5 dire de rdemploi de l'infornation, opre constamnent pour ce qui est du statut des 
hypothques. Ceci peut tre fait liar la crdation d'un simple dossier de cartes indexdes or, au, 
moyen d'un ordinateur. La fonction est ]a mmc dans les deux cas. Cest-h-dire quc les registres des 
paiements sont constamment mis "i jour et Iorsque les dates fixdes ne sont pas respectdes, le 
personnel administratif est parfaitement all courant de la situation. 

En rbgle gndnrale pour des habitations bon march6, il est essentiel de rdpondre imnmidiatement "i 
toute deviation 5 la mdthode d'encaissemcnt dtablie, de faqon en connaitre les raisons. Ceci dans 
le but de minimiser toute possibilit6 dc ddfaut d'dchdance et d'empicher qn'elles lie sC 
d~veloppent, ou si elles se produisent, de les maintenir aussi faibles et maniables que possibles. 
La raison est dvidente: Les gens i petits revenus trouvent extrdniement difficiles de rembourser 
de larges sommes non pay~es I'Nch6ance. 

Lorsque ]a pdriode ie d6faut d6chUance prend fin, non seulement les raisons devraient en tre 
ddtermindes mais aussi un programme devrait tre dtabli pour y rcruddier. A Panama. si le d6biteur 
hypothdcaire fait savoir qu'il ne payera pas , lNchance, son plan de "rattrapage" est 
habituellement de 1-114 du panlient. Si par contre il n'avise pas, il est alors pdnalis6 par un plan 
de ",attrapage'" plus lourd, soit de 1-1/2. II y a done un encouragement offert au ddbiteur 
hypothidcaire. En gdndral, les agences d'encaissement, si dOcnent infornies par le ddbiteur 
hypothdcaire, ont pour r gle d'aider ceux qui traversent une p6riode de difficult6s. deimaladie ou 
de ch6mage. mais un dsir authentique d cooptrer doit tre ddmnontrc par le ddbiteur 
hypothcairc. 

Un autre aspect du service hypoth6caire pour les groupes 5 faibles revenus cst ', tilisation efficace 
de paiement, hypothecaires afin dc niaintenir un montart rellenient faisable. A Iaranima. par 
exemple. le montant des paicments hypothdcaires est calculd de faqon "i ,ire entre 15 ou 20', diu 
revenu total. Ce montant pett varier dc 20 'i 00 dollars par mois et est contr61 par la vie de 
I'amortissement dc lFlhVpothl&ue qui varie de 15 5 40 ans. Uine revue des revenus de la famille est 
faite p6riodiquenicni afin de voir s'il faudrait apporter ces changements aux reniboutsements 
hypothcaires. En g~ndr:,l, le montant est aUgment i nesure que les revents niontent ma is il pent 
aussi. en certains cas, ,tre diniiiui afin dc permettre dc faire face " des pdriodes difficiles. 

Un autre aspect intressant du service hypothecaire, c'ost le cas d'Un "encaisseur'" ou agent 
autorise I encaissenient. Ce dernier intervient g6ndralerlient lorsque le difaut d'&chance dure 
Iongtemps. I)ans les programnies d'habitations fibon rnarch6, la menace de I"'Cxpnlsinn" doit Clire 

rdelle et constante et doil fonctionner comme effet prdventif. II y a invariablement qteltqes rares 
families ou individus qui voudront inetre le systme l'6preuve pour voir jusqtu'oii Is petivent 
aller. A Panama, tout conitne i ]a Jamailue. I'inlervalle entre le conmencement du ddfaut 
d'dchdance et l'expulsion est d'environ 0 iois. Ceci penimet d'avoir des rappels, des avis officiels et 
des t2ntatives de sauvegarde d'hypoth&lne. Si atictine vraie tentative n'est faite. l'expulsion petit 
avoir lieu plus t6t. 
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Si lasauvegarde ne peut pas ,tre rdalisde, la propritd est saisie et revendue. I-tant donnti qu'il y aune forte pdnurie de logernonts dans laplupart des zones d'habitations a [ton mnarch6, les acheteurs
possibles ne manquent pas. 

Nous arrivons matntenant an dernier grand prohlme des zones d'habitation, c'est "rdire"maintenir lavaleur de (i propridt('. Fn simples termes bancaires, vu que Ia proprikt6 reprsette ]agarantie de I'hypot i.oque, cc nantissenlont doit ttre entretenu sinon nuns avons tin pr~tpartiellernont oil totalenient non garanti.
 

Une des niesures ls plus rvidentes 'aprendre est contre 
l'incendie et ICs Isaslres natnrels. Ccdanger est 
 tonjturs pr6sent et I'habitation doit ,,tre assu rie. Une assurance adqlUnato contreIuicondie et los dcsastres na tn rols doit toujoUN stre en vigueur.
 

I)e mme,tout imtpot tocier doit 
 tre pay, promptemnnt, car ily a toujours i possihilit luelapropiet soil perdle par suite de non paiociott des imp6ts.
 

Pour cc qu i ost de laconservation et de i'ert retiou de laJpropriet, 
 laqiLosetiOn des habiltudes de vieeducation ot dti voisiriage Oil dos orgarrisations comnunautaires
particulirerennt lotrsqtl'il s'agit 

jone un r6le primordial,
des economitquerenrt faibles. qUi tres probablenlent, r'ont jalmais

posscd de propri6tt avant. 

La rnoilleure teclique maise au poirnt jtlsil ' pr6es t pour rtsoudre cc prohlern;e est line sorted'orgarisation comunturautaire ayant son propre int6r~t 'ila propritd rnmni. soil eniqualitc
d'association des proprietaires soil de coop)eratives d'habitat.
 

Les principalos fonctions de ces orgaisations sont d'encourager 
et d'orientererltr'lienlent les gens pour miu'ilset, en de nonbretux cas, arnliorert leurs habitations e1Is Zornes COrrrnunios coMnlle
rues, pares, dcoles. et antres services commtns. ('es organisations flournissent aussiraniassage les services dodes ordures. l'entretien extdrieur de I'lhabitation, I'oetrelien des jaidins et un service 
d'urgence.
 

Bien entcrndu. I'n 
 des services lesplus importants que ces organisationsI'instruction et 1'Nducation f urnissent estde lelrs membres tout part icu lircmen t en cc qni colncerne leshabitudes de vie. Le potentiel ici est 6norm et Ic moycn de foriiatiun est excellent.
 

Les objectifs 
dinpretur et ,dugonverenient devraient trede divelopper tin genre de structureolmncarnisine commnnaUtaire. Si 1ne organisation conimunautaire efficace pliet tre dtveloppde,c'est t des moyrns les pils puissan tsde mlaintenir lavaleur des propri,,t6s. 

En brof, till nec1ansniUSlle ,cOulniqte d'alto-assistance pour Ia conservation etl' ntretiort des valeursilmrohilirres peut donc tre cni-. I1devrait pouvoir formner les propritaires I aniMliorerhabitudes de vie et 1,.cursi accroitre leur valeur 6cortoitique el sociale. lout partictli 'rmenlt darts lesprogrammes d'lthitations i [),)h'niarchi, un petit invest issentin t par Ic prc 
 teur oi legotivernement
pour ilettre stir pied et soitenir cc genre d'organisatior se rdv~le tre darns laI)lupart des cas, ntinvestissenlent tr.s judicieux qui se rembourse de lui-mnlme avec letemps. 

Pour conclhre, je voudrais rrpdter qluelntIc chose titicj ai mentionfid alld~but, savoir que leprI)kllme de viabilitl des habitations pour les ucoomiquenent faiblesa1yant peun de est un vieuxIproltmesolutions passdes, mis ,ipart les sublventionts dir(.ctes ou les habitationrs pnibliqtues dugoluvertie 11e1t. 
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Le probl.me, en rdalitd, se rdduit fiun problnic de chiffres. La rdussite d'un programme
d'habitation 'ibon march6 peut tre dvalude en comparant lenonmbre dhabitations rdalisdes aux 
ressources montitaires utilisdes pour les crder. M~s lors, avec une plus grande participation de 
I'emprunteur, le pr~teur et ICgouvernement peuvent 6tendre leurs ressources limit6es -run plus
grand domaine--cn cr6ant un plus grand nombre d'hahitations avec les monies ressources. Si la 
m6thode de recouvrement de l'argent marche, alors Ics fOnds recouvrs peuvent &tre utiliss pour la 
rdalisation d'autres logenwuts "i bon niaicht et ainsi de suite. 

En ri6, ilest possible qu'il soit difficile Iioi6 ils'agit des faihles revenus ierecouvrir 100'; des 
frail., t programme faton a cii recouvrir les 2/3 ou 3/4, en principe on petitmais si est coqt~u de 

fournir de 3 i 4 OIis pIhs dliahitatiots.
 

Un an Ire point digne de consid&fr. c'es1 queIc I ivCau sup6rieur des &conomiqutement faibles est le 
premier iti r servis. puis en changeant d'hahitation, ilsen Iaisseroit tine derrie're qui pourra etre 
utilisee par toc famille onms fortune, lIui ponnettant aussi d am61iorer ses conditions de vie. 
La chose principale est de fournii de noMvelles tiitds d'hlabitations quelquc part, darts Ic spectre
des 6contmiqneuent faihics. families ledsir lacapacit.(es avec et mettront a profit cos
 
possihilit,,Ss qI leUr sont offertes d'an1iorer Icurs conditions.
 

II y a. je pense. Ll optimnisme croissant en cc qti concerne Ilhabitat i hon march6, ot c'est co qui
pourrat tre heancoup plus efficace que dans Ic pass& En sa favetir. ily a plusieurs rdalitds 
6COliOlII(JUtles &lnmentairesd'ernprurtt pour I'achat d'une habitation. 

l'abord, il y a Ic facteur qt '1t prLt de logement est cautioin on garanti par Ia valeur de la 
propri6to--terrain eiconstruction. Ensuite, ii ruestre qte Ic propridtaire du logement rembioursC 
petit it petit l'emprunt, ]a positiol de scnuritd duIprcteur et du gouverriement s'amliore car lepr~t
dimine ct Ia solde rdiltlite est ton .ours garanie par lavaletir cntibre ticlaproprilt. 

1inalelnent lapression do rembotirser son emprunt exCrcde sur I'cturprtnteur aUgrlIerlte chaqtie 
mois 5i mesure qiit a de plus en plus L.perdie. 'Irs rapidet.,ent. ilarrive I tine position o6 ilno 
petit simpI"lenet pas se periet tro de perdre son logis el soil iitvestisselleht. 

"nd'autres iots, tollS cc processus. lentemernt mais in1exorablement cree tin chartgement darts los 
habitudes de vie. atissi hiert sociales u'ecorromiques de I'emprunteur. itati fur el 'tmesure qu'il 
possede davantage et qt,'it a plus i perdre, sos habitudes ct ses altitudes cliarigerit aussi el Ces sOnt 
tonles ent faver dui prctet. ditI gouuverrtemertt et dlifuture pregraninie d'habilation -Iholl marchld. 

Je voudrais lerinirt en disant que les hes0tiins les pattvres sont ICspIhs firappats. La siluation de 
nololbeux pattvres sotligne le hesoit urgert ie fairc davanlage. et avec Ia perspective d'ulne 
populaitioI tOtIjoUIrs croissante. qui accroil diJit un ties grand problrme. UOiti que cC soilt qui vL 
etre fait, doil 1'ctre. II est de premni~re priortt qIC les ressources pour les habitations destindes aux 
dtsavantagts soient utilisdcs aIt micux. 

J'ospre qtic ces quelues iddes pourront d'une faqon on d'une autre vous aider dans cet tiche 
...Merci. 
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DISCUSSION 

La que.tion suivante a dtd pos&e: II est possible qu'afin detre en mesure de rembourser les pr~ts

accordds, ilsoit ntcessairc de rddulire les taux, les montants des paiernents, etc. Mais est-,.e que les
 
Socit6s tieConstruction ou d'Epargne et de Crddit trouveraient ces paiernents rdduits
 
acceptables? 

Irponse: Non, cc West pas possible si la Socirtd de Constniction doit absorber la chaige , elle 
seule. Autrement di-, laSocit de Construction est un intermridiaire financier, ilempninte de 
l'argent r on certain tal,\ Ct I pr te i tn lnux lgcrenenl plus O1ev6, ladiff6rence sert "rcouvrir les 
frais d'exploitation. avCc l'espoir qu'il reste on mod-kste surplus. Si la Socitd de Construction 
accorde t taux spdcial, elle sera trs vile en faillite. Line solution, c'est d'int6resser le secteur 
public ou IC scett r priv stir tne base Co,)pcrativc Ct d'apporter les modifications nrcessaires afin 
qiLe e syst Ille 'lu Cit urle. 

line aulre question A te soleveC concernaairt les cas o6 l'hypoth lue n'existe pas. Qu'est-ce qui se 
passe alors? La reponse est d'avoir urie ;orte tlegagenlent de lapart de I'acheteur de rembourser 
le gotiverriement. Dans les projets de logements 5iboi march, ceci pett avoir lieu plus lard au 
moven de paiemet s dcheloinds niais leremboursement doit se faire. Autrenlent, 'expulsion en 
rdsultera et on rr'aura pas de progranmie de logernent viable. 

Uie autre question qttia trait aux rcsidents ruraux a 6t6 pose. ('eux-ci re sont pas I abituts aux 
ergagements Li long terme et qLti croicilt lu'une tis avoir play pendant 3 0(t4 airs, asuffit. La 
soltion rdside dans l'&duutlior et latormation avant et pendant lapriode d'amortissement. 

Un commentaire a 61t6 fait stir lapratique d'appliqtuer unttaux d'intdrirt plus tdlev6 aux classes h 
revenus leves, ceci pour :ompenser ure partie de ladiffrence de paiements. Le taux dintr t est 
calcul6 comme variable se rapportarit laI valeur du logeneirt. 

11est rappeld en phase de cl6ture de sdancc que la menace de I'expulsion doilt tre rdelle et 
constante, autrement ladiscipline en niati~re de remboursements se d&ttiriore. Dans lefinancement 
de logement i bon march6, il n'y a auctn substitut a une bonne administration. 
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SIXIEME SEANCE DE TRAVAIL 
Premier rang de gauche 5 droite: M. S. Nironen, ONU; Dr. P. J. Odhiambo, M. 
Abraham Coleman et Mme. Miriam Chege - Kenya. 
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PRESENTATION DES PAYS 

Les participants suivants reprdsentant leur pays respectifs et organisations ont pris la parole pour 
faire un bref discours de cl6ture: 

BOTSWANA M.D. Richardson, General Manager, Ministry of Local Government and 
Lands, Botswana Housing Corporation 

COTE D'IVOIRE M.J. Konan-Ferrand, Directeur G(dntral, SICOGI 

ETHIOPIE - )r. A. Beyetle, Civil Engineer, Ministry of Public Works and I lousing 

GABON -- Mr. C. Biffot, Diiector of Ilousing, Planning and land Registry 

GHANA - Lt. Col. K.A. ji, kson, Commissioner, Minstry ot Works and Housing 

JORDANIE - Mr. Zuhair Khouri, [)resident, Jordan I lousing Bank 

KENYA - Mr. G.J. Njau, Chief Planning Officer. Nairobi City Council 

KENYA -- Mr. J.D. Nyaseme, I)eputy Chief Architect. National Ilousing Corporation 

KENYA - Mr. B.S. Rihal, Chief Estates Officer, Ministry of Ilousing and Social Services 

LESOTIHO - Mr. A.M. Mapetla, Permanent Secretary, Ministry of Finance 

LIBERIA - Mr. lillary Dennis, President, National Ilousing and Savings Bank 

MAURITANIE M. M. ('issoko, Directeur Gdndral, Soci6t de Construction et de Gestion 
lmrnobilibre 

MAURITIUS -- M.J. Valadon, Secrdtaire, Logement, Socidtd Immobili&re de Mauritius 

NIGERIA -- Dr. O.A. Onikoyi, Chief Architect, Lagos State Development and Property 
Corporation 

TANZANIE Mr. Petcr A. Tarimno, Land Valuer and Surveyor, Tanzanie Housing Bank 

.',.IRE - M. N'Gole lliki. Directeur Gtndral, (NECI 

ZAMBIE - Mr. ('.P. Katele, Senior Member of Town National I lousing Authority 

Un rdsumd de ces discours de cl6ture suit: 

Tons les participants ont remercie la Corporation Nationale de l'llabitat, le Conseil Municipal de 
Nairobi, le Minist~re de l'llabitat et des Services Sociaux, le Gouvernement et les kenyens et 
particuli rement Monsieur Ayany pour leur chalenreuse hospitalitd. On a dgalement remercid 
Monsieur Peter Kinim et I'Agence des Etats-Unis pour le l)Iveloppement International du 
parrainage, pour Ia troisieme antie constcutive, de la Conftirence Africaine stir l'llabitat. 

Les allocutions Lie cl6ture out suggdrdtique la Confcrence elle-mme est un excellent forum pour 
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l'6change d'iddes -t d'expdriences. En outre, elle stimule et favorise la reprise en considdration des 
problbmes de logement. I1a dtd souhaitd que la Confdrence soit tenue rdgulirement et si possible, 
plus d'une fois par an et pendant unc p6riode plus longue afin de laisser plus dc temps aux 
discussions. 

On s'est mis d'accord sur le fait quc le problkme de logement ii bon march6 demande 
beaucoup d'6nergie, d'effort de mati&e grise et d'imagination pour trouver des solutions 

spdcifiques ayant trait "ichaqueC pays et que chaque pays doit tenir compte des matieres premieres 
disponibles et traditionnelles. Aucun miracle n pout rdsoudre le problme. Seuls beaucoup dc 
travail et une coopdration efficace dc la part des parties intdress6es peuvent mener ii des solutions 
viables. 

Une attention particulizre a 6td donn6e ii la cr6ation d'un Fonds pour la Planification et I'llabitat 

au moyen de Banques de Dveloppement. Cc fonds pourrait constituer une forme de soutien aux 

programmes de logement destin~s aux groupes 6conomi(luement faibles en Afriqcue. 

essaie d'dlininer les doubles en maticre de recherche et d'expdrienceI1 a t6 suggdr6 qu'on 
ob possible entre les nations africaines et les autres groupes internationaux. On a ressenti la 

ndcessit6 d'6tablir de meilleurs moyens de communications entre les diff6rentes organisations 
africaines. I1a 6t6 suggdr-6 d'aller en avant dans Ics techniques de construction de logement et 

particulirement l oij il s'agit de projets destin.6s aux ddfavorisds. 

De commun accord, les programmes d'auto-assistance et les progiamnmes sites et services ont dtd 

reconnus non seulcment en tant qu'interr.,sants mnais at'ssi en tant qu'une des solutions les plus 
efficaces aux probl.'mes de logement des groupes dconoiniquement faibles. 

11a dt6 sugg&6 galement tlU'ln Secretariat Pemianent soit crdd dans le cadre de Ia Confdrence 

Africaine stir I'-labitat. I1 resterait en contact avec les responsables des diffdrents pays. Ce 

contact constant permettrait Lin meilleur emploi du mat6riel atudio-visuel lors des prochaines 
confdrenices. 

En g6ndral, les participants ont W contents des rsultats obtenus au cours de la Confdrence et AID 

a dtd encourage Aaugmenter scs efforts huunanitaires en Afrique. 
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PRESENTATIOJ DES DELEGUES DES PAYS ET SEANCE DE CLOTURE 
Premier rang de gauche h droite: RA.M. Mucelli, M.S.Acquah - C6te d'Ivoire, et M. 
Zuhair Khouri - Jordanie. 
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SEANCE DE CLOTURE 

MONSIEUR GEOFFREY KARIITIIl, KENYA SECRETAIRE PERMANENT, 
BUREAU DU PRESIDENT 

MONSIEUR S. G. AYANY, KENYA PRESIDENT, 
COMITE DE TRAVAIL DE LA CONFERENCE 

MONSIEUR PETER KIMMI, USAIDIWASIilNGTON, D.C. PRESIDENT 

Monsieur S. G. Ayany a fait un bref discours de cl6ture, renierciant tous les participants. II a not6 
que cette Confdrence 6tait ]a troisibme tenue sur l'habitat et qu'elle 6tait de loin ]a meilleure. II a 
espere que la prochaine atteindrait des normes encore plus d1evdes dtant donn6 que chacun 
s'enrichit d'expdriences. II a reniercie ceux qui avaient pr6sent6 des rapports et a suggr6 que ces 
derniers soient 6tudids plus profondLhicnt une fois les participants rentr6s chez eux. 

Monsieur Ayany a remarqd6 que le temps i disposition dtait flop court par rapport fi la quantit6
de documentation pr6sent6e et A l'intdret soulev6. 11a exprimd le souhait de voir la confdrence 
prolongde A,10 jours. 11a rernerci6 les participants encore une fois et leur a souhaitd un bon retour 
dans leurs pays respectifs. 

Monsieur Peter Kimnim a remerci6 Monsieur Ayany du bon travail que lui et son Comitd ont fait 
pour rendre la Confdrence urie r6ussite. 
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ALLOCUTION DE CLOTURE
 

Sommaires des remarques de Peter Kimm, Directeur de l'Office du Logement, AID/Washington, 
D.C. 

En rdsunid, tous les pays devront faire de leur mieux afin de rdsoudre leurs propres problbmes delogement, mais , partir de maintenant jusqu', la tin du sibcle, if y aura sans aticun doute desprol: lames urbains difficiles "irdsoudre vue I'enorme croissance urbaine. I1n'y a pas de rdponsesfaciles et les nouveIles solutions devront etre dlabordes a mesure clue les anciennes cessent dedonner des rstltats. S'il existe tine m6thode logique d'aborder les problmes d'habitat, elle devrait 
comprendre les composantes suivantes: 

I. La crdation d'unc organisation ou d'uIIe (Iinit6 pour ddvelopper une stratdgic 

2. La mise an point de la stratdgie en mati&e de financement et de construction 
d'habitations et d'installations s'y rapportant 

3. Les programmes de formation pour former du personnel capaL!c 

4. Le dveloppement de projets pilotes. 

En essayant de restnler cette conference, je pense qu'il est d'un commun accord qu'elle a dt6profitable et qu'elle devrait avoir lieu l'annde prochaine. Nous avons besoin d'un secrdtariat deconfdrence qtUe nous essayerons de former et au sujet duquel on fera un rapport lors de laprochaine confdrence. II a 6t6 suggdrd clue la confdrence 6tait trop courte et que trop de sujets yitaient discutts en trop peu de temps. 11a dtd anssi sugg6rd que l'on envisage des cours pratiquesou des stances individuelles pour couvrir plus de sujets. Ceci peut rdsoudre la question de rendre laconfdrence plus longue. Notts prendrons ces suggestions en considdration en vue de la confdrence
de l'annde prochaine. l)e plus, le besoin d'am6liorer les efforts de recherche et l'dchanged'informations entre les pays a &6t6 clairement remarqu&. A ces fins, AiD tentera de faire un
inventaire des recherches 
 disponibles et travaillera avec l'ONU en vue d'6tablir nn syst~me
permettant la diffusion de ces informations. Nous vous prdsenterons tin rapport ii cet effet lors de 
la prochaiie confdre ice. 

Finalement, je veux vus rappeler cue USAID a deux bureaux regionaux de ddveloppement urbainet d'habitat en Afrique--un Abidjan en C6te d'lvoire et l'autre f Nairobi au Kenya--et qu'ils sont
Ih pour vous aider avec toutes letrs capacitds. Donc, n'hdsitez pas "aleurfaire appel. 

En terminant mon allocution, jc veux rendre bommage a nos llc:::s. ia Kenya National Housing
Corporation, le Ministry of lousing and Social Services et le Nairobi City Council, pour I'excellent 
travail qu'ils ont fait. 

Je voudrais dgalement remercier personnellement mon ami, le co-prdsident, Sam Ayany, qui, par
ses effouts personnels, a tant fait pour assurer la rdussite de cette confdrence. 

147
 



MONSIEUR JOSEPH GITHENJI REPRESENTANT MONSIEUR KARIITHI ET LE 
BUREAU DU PRESIDENT A LU LE MESSAGE DE CLOTURE SUIVANT 

Le gouvernement du Kenya a adopt6 le concept des plojets sites et services comme l'unique
approche pragmatique de loger les pauvres. Le concept, si bien planifid, permet d'amdliorer les 
normes de services et de structures au fur et A mesure que les et le niveau de vierevenus 

augmentent.
 

11est de plus en plus difficile de fournir des logements conventionnels par les moyens directs. Nous 
devons envisager d'initier une mdthode collective pour r6soudre les probl mes de logements. On 
sent la grande ndcessit6 d'une approche globale concertde dc l'habitat dc la part des autoritds 
gouvernementales. locales et les agenices non gouvernementales. 

L'obtention des habitations influence l'conomie nationale de plusieurs faqons car elle crde un
besoin d'interaction entre les organismes chargds de rdpondre aux besoins de la population. 

Un des aspects des projets d'habitat qui mndrite une attention particulire, c'ost la n6cessit6 
d'encourager et d'dtablir un esprit communautaire parmi les locataires de lotissements. Les 
rapports prononcds au cours de ce',te Confdrence avaient tous un thime commun. Ils ont tous 
reconnu que les solutions planifi6es officielles, cherchant Asatisfaire les besoins en logements des
dconomiquement faibles par des moyens orthodoxcs et conventionnels d'hier le rdussissent 
presque jamais. 

C'est seulement en mettant iiprofit les ressources de nos populations et en les aidant Autilisr leur 
propre initiative et ingdniositd dans les programmes d'auto-assistance que les ambitions des pauvres
d'avoir enfin un logement pourront devenir rdalitd. 

Je declare que la Troisiime Confdrence Africaine sur l'Habitat est close. 
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LL 

UNE CONFERENCE SUR L'HABITAT NE SERAIT PAS COMPLETE SANS UN
NOUVEAU PROGRAMME DE GARANTIE DE LOGEMENT
De gauche A droite: Son Excellence Anthony Marshall, M. W. Neal Goodson,
Madame le Niaire Margaret Kenyatta, Mine. Marshall, M. Andrew Ngumba et M. M.
Yusuf. 

ON A F/IT PLUS QUE TRAVAILLER--UN COCTAIL TYPIQUE

De gauche A droite: M. G. M. Matheka et M. G. K. Mwobobia avec M. Peter Kimm.
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UN BON ECHANGE DE PROPOS 
De gauche Adroite: M. George Cardis, USA; M. N. S. Mwenja, Kenya. 

UNE PHOTO DU GROUPE
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PARTICIPANTS 
HOTES: Son honneur le Maire, Mademoiselle Margaret Kenyatta, Conseil Municipal de Nairobi 

L'Honorable Taaita Toweett, MP, Ministre de I'llabitat et des Services Sociaux 
M. S. A. Ayany, Directeur g6ndral, National Ilousing Corporation 
M. George Matheka, Secrdtaire permanent, Minist~re de l'Hlabitat et des ServicesSociaux 

AGENCE POUR LE DEVELOPPEMENT INTERNATIONAL 

Mr.Charles Nelson, Mission Director, USAID/Kenya
Mr. Peter Kimm, Director, Office of Ilousing, Waship -ton, D.C.
Mr. 
 Donald Gardner, Deputy Director, O"fice of II sing, Washington, D.C.
Mr. E. I. Donoghue, Deputy Director. AID/W, Washington, D.C.
Mr. W.N. Goodson, Chief, Regional [lousing and Urhan Development Office, NairobiMr. Paul Campbell, olusing Coni-;ultant, FC- Services, Inc., Washington, D.C.Mr. George Cardis, Directo r, Ilternational Division, The Institute of Financial Education, ChicagoMr. James Christian, Vice President, National Savings and Loin League, Washington, D.C.Mr. J. Lippe, Consultant, Washington, D.C. 

NATIONS-UNIES 

Mr. E.Paul Mwahiko, Director, U4 Centre for Ilousing, Building and PlanningMr. Eric Carlson, Deputy Director, UNEP, UN Habitat and Iluman Settlements Foundation
Mr. S. Nironen, Advisor in Housing, UN Economic Commission for Africa
Mr. Gurer, Senior Program Officer, UNEP/lHousing
 

BOTSWANA
 

Mr. B. Makobole, Permanent Secretary, Ministry of I-Housing and LandsMr. D. Richardson, General Manager, Botswana I lousing Corporation 

COTE D'IVOIRE 

M.J. Konan-Ferrand, )irecteur Gdrneral, SICOGIM. D. S.Nandjui, Directeur Gen6ral, SOGEFIIAM.S. Acquah, Directeur Administratif, SOGEFIl-lA
M.M. Mucelli, Directeur Adjoint, SICOGI
M. L. Kone, Clef Technique, SICOGIM. A. N. Votaw, Repr6sentant Regional de l'Ilabitat, USAIDM. P.Holmes, Conseiller stir l'llabitat, USAID 

ETHIOPIE 

Dr. A. Beyene, Civil Engineer, Ministry of Public Works and HousingMr. Frank Pavich, USAID 

151 



Mr. Tessen Demissie, Head Accounts Department, Housing and Savings Bank 

Mr. Sakari Nironen, Advisor in Housing, Housing and Savings Bank, UNECA 

GABON 

M. C. Biffot, Directeur de l'Habitat et de Urbanisme 

GHANA 

Lt. Col. K. A. Jackson, Commissioner, Ministry of Works and Housing 
Mr. E. Hornsby Odoi, Managing Director, TEMA Development Corporation 
Mr. Edward Afriye, Managing Director, Baok for Housing and Construction 
Mr. Danson Manu, Secretary, Bank for Housing and Construction 
Mr. H. N. Quao, Deputy Chief, Batnk of Ghana 
Mr. J. Rockson, Mortgage Manager, State Insurance Corporation 
Mr. 1. lnusah, Estates Manager, State Insurance Corp. 
Mr. Isaac Andoh, Ghana News Agency 

JORDANIE 

Mr. Zuhair Khouri, President, Jordan lousing Bank 

KENYA 

Her Worship The Mayor, Councilor Miss Margaret Kenyatta, City Council of Nairobi 
Hon. Taaita Toweett, M.P. Minister for Housing and Social Services 
Mr. George M. Matheka, Permanent Secretary, Ministry of lousing and Social Services 
Mr. J. P. Mbogua, Town Clerk, Nairobi City Council 
Mr. S. M. N. Rionge, Chief Architect, Nairobi City Counci! 
Mr. G. J. Njau, Chief Planning Officer, Nairobi City Council 
Mr. N. S. Mwenja, City Engineer, Nairobi City Council 
Mr. P. S. Gujral, Chief Asst. Engineer, Nairobi City Council 
Mr. M. Yusuf, Project Director, Nairobi City Council 
Mr. Z. K. Okuku, Nairobi City Council 
Mr. Z. K. Kariuki, Nairobi City Council 
Mr. C. N. W. Siganga, Director, Social Services and Housing, Nairobi City Council 
Mr. Ichoya J. M. Jonan, Planning Officer, Nairobi City Council 
Mr. C. G. Wangie, Assist. Town Clerk, Nairobi City Council 
Mr. S. G. Ayany, General Manager, National Housing Corporation 
Mr. J. D. Nyasenie, Deputy Chief Architect, National Housing Corporation 
Mr. BaIjit Singh Mangat, Chief Engineer, National Housing Corporation 
Mr. J. J. Van Straaten, Engineer, National Housing Corporation 
Mr. Gilson Maina, Programme Officer, Kenya National Housing 
Mr. B. S. Rihal, Chief Estates Officer, Ministry of Housing and Social Services 
Mr. A. J. Marshall, Chief Technical Officer, Ministry of Housing and Social Services 
Mr. Mutero, Housing Planner, Ministry of Housing & Social Services 
Mr. K. Ball, Chief Architect, National Housing Corporation 
Mr. E. Ndegwa, Physical Planner, National Environment Secret. 
Mr. Z. W. Rakama, Town Clerk, Kakamega Municipal Council 
Mr. Ojwang'K'Ombudo, Town Clerk, Kisumu Municipal Council 
Mr. L. K. Madungha, Town Clerk, Tnika Municipal Council 

152
 



Mr. Kurt Petersen, Architect, Kitale Municipal Council

Nr. Mulaku, Engineer, Kitale Municipal Council

Mr. G. K. Mwobobia, Town Clerk, Neru Municipal Council
 
Mr. E. Musazi, Engineer, Eldoret Municipal Council

Mr. N. Githire, Architect, Nakuru Municipal Council
Mr. J. Mahia, Deputy General Manager, H.F.C.K.
 
Mr. J. M.W\ambua, General Manager, H.F.C.K.

Mr. L. J. Pandit, Managing Directo', East African Building Society

Mr. N. K. Krishnan, Architect, Mombasa Municipal Council

Mr. F. G. Ndungu, Chief' Building lnsp. Mombasa Municipal Council

Mr. J.G. Waweru. Architect, Waweru and Associates
M\r. J. Stempski. Senior Planner, Project Planning Associates Ltd. of Toronto, Canada
Mr. Kinweli, Senior Assistant See., Minitry of Finance and Planning
Mr. Otto Kaszner. Architect, II.R.D.U. University of Nairobi

Nirs. Miriam Chege, P.C.D.O. Nairobi City Council

Mr. E. P. Makenja, Assistant lngtneer, Water Development

Mr. K. Gheewala, Managing Director, Ilousing Schemes Limited
Mrs. M.C. Iloek-Smit, Researich Fellow-Sociologist. 
 II.RI). U. U.niversity oIf Nairobi
Miss M.S. Muller, Research Fellow, II.R.D.U. Universi ty 
 f"NairobiMr. Abraham B. ,oleman, Project E'ngineer-IDandora (ommunitv Dcv. Programltie, Nairobi City

Ctouncil 
ir. I. G. Wanjohli. Dandora Project Manager. Nairobi City ('ouncilMr. J. E. Eijgelaar, Senior Reseirch Fellow, II.R.D.U. University of NairobiMr. Philip John Meir Research Fellow, II.R.I).U. University of Nairobi


Mr. A. Ngotho, Chief Architect, Ministry of Works

Mr. Anderson, Director of Ilousing R'search Unit, University of NairobiDr. P. J. Odhiambo, O.O.T.U. (K) Nat. Co-op Oft. O.O.T.U.

Mr. Makenja, Asst. 
 Engineer, Water DevelopmentMr. Daniel O'Laughlin, African American Labor Center, Ministry of National Env. Secretariat
Mr. J. N. Gould, African American Labor Center, Ministry of National Env. Secretariat

Miss E. K. Kimweli, Water Development
 

LESOTHO 

Mr. A. Ni. Mapetla, Permanent Secretary, Ministry -)f Finance 
Mr. Qhobela, Permanent Secretary, Ministry ol* Interior

Mr. S. If. L. Motsaniai, Assist. Secretary, Ministry of Financo
 

LIBERIA 

Mr. Ilillary Dennis, President, National lousing and Savings Bank 

MAURITANIE 

M. M. Cissoko, Directeur Gdndral, Socidtd de Construction et de Gestion Immobilire 

MAURITIUS 

Mr. J. Valadon, Secretary, Ilousing, Mauritius lousing Corporation
Mr. S. Soondrum, Engineer, Mauritius Ilousing Corporation 

153 



NIGERIA 

Dr. 0. A. Onikoyi, Chief Architect, Lagos State Development and Property Corp. 

TANZANIE 

Mr. Peter A. Tarinio, Land Valuer and Surveyor, Tanzania Ilousing Bank 

ZAIRE 

M. N'Gole Iliki, Directeur (dndral. Caisse Nationalc d'-pargne et Credit Imniobilier (CNECI) 
Mr. I lenrv Boldrick. -lousing Financ Officer, CNFUI 
Mr. Philip Casteel, Capital Project Officer, USAID/Kinsliasa 

ZAMBIE 

Mr. Adamson. Permanent Secretary, Ministry of Local Goverment and I ousing 
Mr. C. P. Katele, Senior Member o1 'Town, National Ilousing Authority 

154
 


