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La dynamigque de 1'espace urbain

en Afrioue noire et & Madagescar-

Problémes de politique urbaine. ' Rapport général

" véritablement consacrées. Monsieur Lottin, & 1l'issue d'une analyse

~ Ph. Haeringer

Trois communications seulement sont centrées sur le théme
de la dynamique de l'espace urbain. Celle de Monsieur Lasserre
a précisément pour titre "La dynamique de 1'espace urbain & Libreville"
Dans cet article, Monsieur lasserre nous dépeint 1l'évolution et
1l'expansion de la ville en suivant une démarche originale, celle gui :
consiste 4 fonder 1'analyse sur 1'examen de la réglementation et “
des structures fonciéres, lesquelles expliquent en effet souvent '
-3 tout le moins éclairent- la facgon dont évolue ou se orée l'espace
urbain construit.

La deuxidme communication qui soit consacrée & oe théme
a été écrite par Monsieur Donque, mais 1'approche en est tout autre.
Mongieur Donque s'attache surtout & nous faire part des grandes ‘orien-
tations du plan directeur d'urbanisme de la ville de Tananarive, non
gans avoir au préalable rappelé les antécédents histériques et s'détre
particuliérement penché sur les conditions du site, qui sont ici g
déterminantes.

[ ]

Quant & la troisidme communication, elle n'est autre que la
mienne, et je m'en excuse. En me fondant sur les cas de Brazzaville,
de Douala, d'Abidjan et de San-Pedro, ou il me faut bien constater
que l'urbanisation de masse est en panne et qu'elle laisse le champ
libre 4 une expansion certes massive mais sauvage, j'essaye de metire .
en évidence les niveaux de blocage et les possibilités d'ouverture. ‘
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Quatre autres communications abordent le sujet sans lui étre’

démographique de. la ville de Saint~Louis, nous rend compte de la §
variété des rythmes de croissance quartier par quartier. Mongieur '
Ducreux nous fait part des résultats d'une enquéte socio-démographique
par sondage qui fut menée & Kinshasa en 1967 et 1968, et & laquelle

il participa. Cette encuéte entrant dans le cadre d'une mission perma-
nente d'urbanisme, Monsieur Ducreux est amené 2 plusieurs reprises

34 considérer 1l'espace urbain et son évolution. Son analyse est

complétée par une courte contribution de Madame Verhasselt, qui fait
apprel 4 la photo—-interprétation pour observer 1'évolution de l'espace

kinois et de son contenu.

Enfin, dernidre communication frdlant le théme qui nous occupe,
celle de Monsieur Courade, dont l'intention est surtout d'analyser
leg structures —et notamment la personnalité des quartiers- de la petite
ville de Buda, capitale administrative du Cameroun Occidental.

Ay total, nous recueillons dondé sur ce sujet des témoignages
venant de neuf villes gue je récavitule : Tananarive, Kinshasa,
Brarzaville, Libreville, Douala, Buea, Abidjan, San-Pedro et Saint-Louis.
Malheureusement, hors la petite ville de Buea, aucune ville anglophone




n'entre dane cette liste. Par contre, 1'éventail est bon quant a Iz
taille puisque Buea et San-Pedro ont I0.000 habitants, Saint-Louis ‘&%
Libreville 100.000, Brazgaville 200.000, Douala 300.000, Tananarive
400.000, Avidjzuxfwey@@® Abidjan 600.000 et Kinshssa un million. .
L*échantillonage est également bien distribué dans l'espace, sinon -
qu'il évite presque totalement, je le répdte, les pays anglophoness

On peut regretter pourtant qu'il n'y ait eu que trois anteﬁz;
a4 centrer leur communication sur ce théme de la dynamique de l'ciitas
urbain, car c'est a-travers lui que 1'on touche du plus prés -et 1s
plus conorédtement- les problémes de l'action, en l'occurrence oeux
de la création urbaine. :

C'est d'ailleurs dans oette perspective que je vais me plaoer
tout de suite, d'autant plus que les exposés préoédents, bien que )
consacrés 3 la morphologie urbaine, ont déjd laissé deviner les lignes
de forae de 1'évolution dmximxermuizxuwrem ot de la croissance phyaiquel
dee villea africaines et malgaches.

J'en rappellierai, 3 ma fagon, les grands traits, qui ne son$
que confirmés par les neuf exemplee que je viens d'énumérer. Digbord,
une rapide évolution des technigues de oonstruction, y ocompris dans
les quartiers populaires, mais gqui ne suffit pas toujours & ezrsyer .
une tendance A4 la taudification qu'engendre dans beaucoup de villés . =
une densification au sol trop grande et son zexrmizxirm corollaire : ook
la généraliesation du statut de locataire. En second lieu, des p@a‘ﬁs&iﬁg
souvent importants de réalisations imiéd intégrées, "clés en mein™;. -
d'une qualité samns cesse améliorée, mais qui, en prenant le pam suyr SR
les opérations traditionnelles de quadrillage extensif de tarra&nn'ﬂul ;
sommairement équipés, ont en définitive ralenti le rythme de l’ur%ap '
nisation dite volontaire. Du moins ce rythme s'est-il ralenti =xx
en regard du rythme de la croissance démogra.phiquef\

$En oontrepartie, et c'est le dernier point important, les !
mouvements d'urbanisation sauwage, illégale, incontrGlée, se chargent
d'éponger l'essentiel du trop-plein.

Ce phénomdne de croissance incontrdlée est, chaocun le sait,
§troitement 1ié aux problémes du logement populaire. les autres éléments
du contenu urbain, quartier des affaires, quartiers de résidence riche,
gones industrielles, s'ils subimsent parfois les contre-coups de oe
phénoméne, =2'ils s'en trouvent parfeis génés, lui restent en général
étrangers, n'en sont gque rarement le moteur.

Je oroia donc qu'il sera plus profitable, au cours de ce débat,
d'aborder directement le probléme de l'habitat du grand nombre. Biem
sir, les données de oce probléme ne sont pas seulement d'ordrs -patialgv}
mais, bien plus encore que dans les paye développés, le facteur "espacsl
est présent 3 tous les niveaux de l'analyse du probléme. Il intervient,"
de fagon déterminante, non seulement su niveau de la politique fonciér& -




‘en conflit.

et du coup de crayon de l'urbaniste, mais aussl au niveau du financemont-j
et dees techniques. En un mot, il est au centre de toute réflexion sur !
l'habitat du plus grand nombre emspiste smawi wepi#e en pays tropiocal.

©—__ -En tout cas, le chevauchement des deux phénoménes est tel
gue je crois plus utile de choisir le plus concret des deux comme
fil conducteur.

I1 me semble que 1'on peut ramener, dan@ﬁn premier temps,
le probléme du logement populaire, ou plutdt de 1'habitat poPulaire
~dont le logement n'est qu'un aspect- & deux questions. La psemidre
est de savoir comment 1'on peut faire pour promouvoir 1'habitat urbain,
pour le faire progresser en qualité. La deuxidme est d'établir comment
1'on peut faire pour loger tout le monde dans des conditions satisfai-
santes ou que 1'on pourra considérer comme telles.

Bien qu'en principe la deuxiéme guestion soit incluse dans la
premiére, dans les faits on s'apergoit que les deux programmes entrent

Mais avant de m'engager plus avant dans le vif du sujet, je
voudrais évoquer une controverse qui met en cause l'intérét méme de
ce débat. 11 a trés souvent été remarqué, et consigné dans de nombreux
éorits, que les solutions & 1'immense probléme de 1'habitat populaire
dane les villes du Tiers-Monde n'étaient pas & trouver dans les villes
elles-mémes et dane leur aménagement, mais dane les campagnes. Que les
solutions étaient démographiques et économiques. Que seule une politigue
de développement équilibré mmtxm de la ville et de la campagne pourrait
venir a4 bout de la croissance anarchique et miséreuse des villes. Cette
position est trée forte puisqu'elle s'appuie sur la constatation,
indisoutable, que la gravité du probléme vient de son ampleur, de
1'ampleur économiguement nocive de la croissance urbaine et de sa i
source : l'exode rural.

Pourtant cette position me purm parait presqu'aussi nocive que
l'exode rural lui-méme. Car elle conduit, suivant les cas, & deux
attitudes. lLa plus radicaleest de considérer gque toute dépense pour
la résorption de 1'habitat urbain défectueux serait mieux employée
dans 1'équipement des campagnes. la seconde est d'estimer que toute
solution imaginable, en ville, pour réaliser cette résorption ou, mieux,
pour prévenir la formation d'un tel habitat, ne saurait étre qu'un
palliatif, un expédient. Dans un cas comme dans l'autre, c'est renoncer
4 la recherche d'une solution urbaine.

I1 n'est assurément pas contestable que le rslentissement,
voire l'arrét de l'exode rural, accompagné d'un développement des
campagnes et des ocentres ruraux, est ce qu'il y a de plus souhaitable
puisque non seulement le probléme des villes pléthoriques serait
ainei écarté, mais encore parce que cela corrsspondrait & une saine
politique de développement.




Mais on sait combien la lutte xmixm contre le sous-~développement
et contre les courants qui l'entretiennent est une longue histoire,

et qu'au contraire la croissance des villes est un phénoméne tras
rapide, et 1'on sait aussi quelle est sa force; on ne peut raisonna-~
blement escompter l'arréter de si tdt et &chapper & la constitution,
sous peu, de villes millionnaires et multi-millionnaires. Toutes les
tentatives. -Monsieur Pierre (eorge nous le rappelle dans les Gahiers
Internationaux de Sociologie-~ pour enrayer l'exode rural dans le court
terme par des mesures administratives, sont restées stériles.

Le gonflement démesuré des villes africaines est dono un fait
qui s'impose, avec .lequel il faut céempter, et qui est trop considérable
pour qu'on renonce, sous prétexte qu'il découle d'un fluxr xmidefwwsmsix
anti-§conomique, & lui trouver des solutions propres. Que la priorité
goit a4 donner au développement régional, qu'a cause de cela psu de
ressources financiéres puissent €tre consacrées au probléme gqui nous
occupe, ce ne sont que deux des données de ce Probléme et elles ne
devraient pas faire conclure & 1l'absenoe de solution. Itxxtupwixiitrwimgit
I1 s'agit, comme dans tout autre domaine, de savoir ce que l'on peut
faire avec ce gque l'on a. i

Je reviens donc au point oi j'en étais rests. Je faisais
remarquer que les deux volets du probléme de 1'habitat urbain africain,
c'est-a-dire, d'une part, la méxéxx nécessité de promouvoir ocet
habitat, et d'autre part celle d'intégrer, physiquement, tous les

habitants de la ville, paraisssient souvent incompatibles sur le terrain,|

au moins & premiédre vue.

Partout on voit les normes du confort augmenter sur le terrain
-0l la dichotomie entre la ville des Buropéens et celle des Afriocains
s'estompe au moins dans les contours, comme le montre bien Monsieur
Lasserre pour Libreville~ mais ces normes de confort progressent
aussi et surtout dans les esprits des responsables politiques, qui
voudraient accélérer le mouvement.

~ On constate en effet, .dans la plupart des pays, que les respon-
gables se montrent beaucoup plue exigeante, & 1'égard des plans d'urba-
nisme et de la rdglementation urbaine, que les urbanistes eux-mémes.
les simples quadrillages d'autrefois, accompagnés d'une viabilisation
sommaire, sont proscrits. On ne s'y résoud, dans certains ocas, que
" lorsque des programmes importante de rénovation conduisent & déplacer
une masse importante de personnes aux revenus faibles, mais alors on
le fait & 1técart de 1'agglomégation, comme mupemt on peut le constater
4 Dagoudane-Pikine, dans la lointaine banlieue de Dakar, ou & Abobo,
dane la lointaine banlieue d'Abidjan. Encore qu'il y ait quelques
différences entre ces lotissements destinés A ce qu'il est convenu
d'appeler des "déguerpis" et les guadrillages assmpraxikrix des premidres
cités indigdnes, en honneur jusqu'aum environs de I3950. Au moins dans
les extensiones les plus récentes de Dagoudane-Pikine, lee lots mont
regroupés en unités de ¥miximrEgm voisinage structurées autour de
placettes et o la localisation d'équipements assez diversifiés est
prévue. A Abobo, outre une organisation similaire, 1'observation de




© ob les lots
continuent
d'étre attribués
aveo un simple
persis d4d'ooocuper,
le titulaire
d*un tel permis

la réglementatioh du permis de construire est exigée de 1'acquéreur,
qui ne peut donc construire gu'en dur-

Cette obligation d'une mise en valeur moderne faite & tout
acouéreur d'un lot urbain tend & devenir la régle, quoiqu'il y ait
encore de nombreuses exceptions. la dualité du régime foncier urdain
de la période colonialé, ot cette obligation n'existait que dans la
ville européenne, est en train de s'effacer. A Abidjan, un seul mode
d'attribution subsiste, celui de la vente sous la forme d'une conocession
provisoire, avec obligation de mise en valeur mxmmt dans un délai de
deux ans, & la suite de gquoi la concession devient définitive, 1'attri-
butaire jouissant alors de la pleine propriété. On est donc arrivé au
terme d'une évolution qui chemina tout au long de l'existence de la
ville, le point de départ ayant été la coexistence de deux modes
d'attribution : celui qui vient d'étre déorit et qui n'était alors
applicable gu'aux Européens, et celui du permis d'habiter, gratuit
et non grévé d'autres obligations que celle d'alignement, mals qui
n'était qu'un droit précaire de jouissance.

A Libreville, on n'est pas encore allé aussi loin, mais au
lieu que seul le régime mineur ait évolué, les deux régimes du permis
et de la concession sont allés l'un vers l'autre. D'une part le niveau
de construction requis, dans les guartiers populaires, pour l'accession
& la propriété, n'est pas la maison en dur, mais ‘la maison en demi-dur,
o'est-a-dire la maison de bois pourvue de fondations cimentées- -
Dtautre part, si dans certains quartiers populaires cetite mise en .
valeur minimum est obligatoire, dane d'auirges elle ne l'eat pas- Mais
méme dans oces guartiers de derniére classew & wentethay ‘
MMucanpew o la possibilité d'accéder & la propriété s'il satisfalt -
4 cette mise en valeur. la réglementation foncidre reste done -euplo
A Libreville.

Cependant, quelle que soit la sévérité des conditions imposées
4 1l'acquéreur d'un lot urbain, elle n'eatre pas vraiment, guoigu'on
s'y attende, en conflit avec le niveau de vie des indéressés. En effet,
a4 quelqu'exemple qé §i1e que l'on se référe, la pénurie de lots A
badtir est telle ~dans lees lotissements officiéls tout au moins-
que méme les besoins de la population solvable ne sont généralement pas
recouverts. Le bilan de la dernidre décénie, dans ce domaine, est
particulidérement faible. Il est nul & Kinshasa qui pourtant triplait
sa population; il est insignifiant a Brazzaville et & Douala oir les
rares réalidations datent du début de la décénie. A Douala, il ne s'agit
méme que d'un lotissement pour'"déguerpis" : New-Deido. 4 Libreville,
on me contenta Emmmitr® de mettre en ordre & les quartiers existants,
mais auoun lotissement véritablement nouveau ne fit son apparition.
Je parle toujours, bien silir, de lotissements économiques et offrant
des terrains & batir, dxitm & 1'exclusion donc des réalisations
immobiliéres dont je parlerai ensuite. A Abidjan, dont la population
triplait comme celle de Kinshasa, on ne vit naitre, en dehors de
guelques quartiers pour déguerpis d'ailleurs assez peu étendus, que
de rapes et parcimonieux lotissementa.
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Méme 2 San-Pedro, ville nouvelle, la superficie prévue pour
oce type d'urbanisation est trds réduite. C'est d'ailleurs un trait
commun & fxmtim la plupart des villes nouvelles, généralement minidres
at portuaires, gqui naquirent en Afrique Occidentale au cours des
derniéres années. Et cette constatation nous conduit & faire une
distinction entre, d'une part, les villes qui jouent un rdle important
dans 1'image de marque du pays Emxguwitsm auquel elles appartiennent
-et c'est le cas des villes nouvelles comme des villes-capitales—,
et d'autreg part les autres villes, petites villes ou villes de province.

Dans ces derniéres, et je pense par exemple & Bouaks, eh Cote-—
d'Ivoire, la ocréation urbaine reste un acte simple, non emprunt de
cette espéce de gravité solennelle et quelque peu paralysante qui
préside & 1'élaboration des plans-directeurs dans les villes-ocapitales.
A Bouaké, qui a le statut de pimimxs commune de plein exercioce, c'est
le maire qui a la haute main sur les programmes de kmt lotimsement.
Dans les villes plus petites, c'est le préfet ou le sous-préfet qui
sont maitres de la terre, alors que toute innovation, dans les villes-—
capitales, et bien alir la création de villes neuves, =zont affaires
de gouvernement. Dans le premier cas la création de nouveaux terrains
urbains reste un acte administratif banal, tandies que dans l'autre
tout un appareil est mis en branle, plusiesurs bureaux d'étude sont mis
a contribution, et les optiong sont longuement discutées, supputées-
le résultat est que le développement physique des petites villes se
poursuit, certes sur un pied modeste, mais mans occasionner ostie
distorsion grandissante entre besoins et possibilités offertes qui
caractérise les grandes villes dans le domaine de 1'habitat.

L'exceés d'intérét porté 3 l'urbanisation des villes-oapiteles
parait dono, assez paradoxalement & 1l'origine de la pénurie de lote
a4 batir qui sévit dans ¥mExidimsx ces villes. Mais ce n'est pas vrai
seulement par les longes délais odmmgmi¥x nécessaires & 1'élaboration
puis & l'adoption des pregxxmmmame§x programmes. C'est vrai aussi
par la forme que cet intér&t imprime aux programmes. On est tenté,
et o'est apparemment un nouveau paradoxe, de leur reprocher d'étre
trop parfaite, trop élaborés, trop exigeants. Combien de trames trop
complexes, de servitudes irop sévires et yxm trop optimistes tout 2
la fois ont engendré; sur le terrain, le plus complet désordre; et
combien d'autres programmes n'ont pu méme voir un début d'application
parce qu'ils étaient trop difficiles 3 mwik mettre en ceuvre -je penee
notamment & des programmes de restructuration de quartiers anciens-
ou parce qu'ils étaient trop onéreux. Ce qui est grave surtout, o'est
quand cet optimisme, cette ambition trop mal mesurée s'expriment non
plus au niveau d'un programme particulier, mais au niveau d'un plan-
directeur tout entier. Car alors la pénurie de moyens, ou plus simple-
ment la pénurie de temps ou d'énergie Xmmm¥y humaine, se traduisent
fatalement par un choix entre les diverses opérations prévues par le
plan. Et ce choix s'arréte souvent sur les aspects les plus séduisants
du plan, sur les opérations les plus attrayantes ou les plus rentables.
Or, la satisfaction des besoins en logements du plus grand nombre
n'‘est pas ce qu'il y a de plus rdtable, au moins & court terme, et elle
a2 le désavantage de disperser les efforts dans l'espace, et donc de

manquer d'attrait.




On ne peut dire toutefois que rien n'ait été fait en matidre
de logement au cours des dernidres années dans les capitales ou villes o
nouvelles africaines. L'absenoce ou la rareté de lotimsements doonomiques
récents offrant des parcelles nues & batir ne fait que mieux ressortir i
le développement d'une ppuitw# autre formule gimrdamimtizm d'urbanisation
volontaire, # qui est d'ailleurs la plus volontaire qui soit s celle
qui consiste 4 offrir non pas des lots & batir, mais des logements _
tout faits, dans le cadre de grands ensembles que 1l'on appelle, & B
Kinshasa, des cités planifiées. C'est dans la ocapitale du Congo belge &
que ce mouvement avait sans doute pris le plus d'ampleur avant les b
indépendances, mais il s'est arrété ensuite. Par oontre, il m'est i
beaucoup développé & Libreville, & Abidjan, A Dakar, pour ne eiter t
gue ces villes. Dans d'autres il fut plus modéré, comme a Brazcaville Y
et Douala ol il représente, néanmoins, l'sssentiel de 1l'effort public v
exxextikrardtiankiz en matidre d'habitat. Enfin, toutes les villee
nouvelles sont fondées sur ce principe d'urbanisation, méme s'il est &
accordé dés leur oréation ~comme a San-Pedro~ ou aprés le constat de i
la formation d'un bidonville parallide ~comme dans les villes minidres !
de Mauritanie- un certain rdle au paroellemenyﬁq lote nus A& batir.

L'ampleur du phénoméne n'a rien d'dtonnant. les cités des
sociétés immobilidres présentent en effet des avantages de poide. Elles
offrent la garantie d'une image et d'une gualité que l'on a choisies,
d'un plan-masse respecté, et d'unetertaine allure urbaine, au moine
sur le plan de l'architecture et des équipements techniques. Csttie
garantie du résultat et cette efficacité quant & la promotion de l'habi-
tat font tout le sucods de cette formule. Bien des gouvernements
souhsitent lul accorder une place de plus en plus prépondérante denw
leurs programmes d'urbanisation. Comme dans les grandes villes des pays
développés, la tiche d'urbanisation s'exprime de plus en plug en
nombre de logements & construire, industriellement & s'entend. Ce que
nous dit Monsieur Donque des programmes d'extension & Tananarive est
particulidrement élogquent & ce sujet.
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Pourtant il apparait partout gue ce type Ptwxhwwismtizm
d'opération ne parvient pas & venir i la rencontre des plus faibles
revenus, malgré une tendance récente & réviser en baisme les normes
de confort qui étaient moptées en fliche aprds les indépendances. On
peut estimer que méme dans les pays les plua prospdres un maximum de

20 ou 30% du total de la population urbaine est 3 méme de supporter
les charges de logements ainsi construitsi: Une allocation-logement
comme celle que le Gabon accorde & ses fonctionnaires, ou une prise
en charge partielle des loyers des citds, comme e¢elle que le gouver-
nement ivoirien vient d'accepter, ne sont que dee expédients qui ne
pourront pas étre mends bien loin et qui grdvent lourdement un Xm@EE
budget qui déja, traditionnellement, prend & son compte les frais
d'équipement. I1 est d'autre part peu probable que 1'on puisse iz
descendre trés bas quant au niveau de confort, car ce serait aller
4 1l'encontre de ce que l'on attend le plus de ce type d'opération ¢
une image urbaine avantageuse; et oe serait aussi entrer en coniradio-
tion avec la juatification sociale de ces opérations qui est d'offrir
3 1'usager des logements supérieurs & ceux qu'il est capable de
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construire 1ui-méme. Tet*e justification déja discutable, mais défen-—
dable, auant il s'ag1t des classes moyennes, ne serait guére soutenable
au niveau des faibles revenus dell'immense majorité.

De nom::reux observateurs, parmi lesauels je citerai John Turner,
dont les écrits s'apnuient sur de trés nombreux cas observés sur les
nuatre continents, s'accordent en effet pour recommander avec force
1'adoption de solutions porulaires au probléme du logement, plutdt que
de solutions administratives. "Solutions populaires et solutions
administratives" est d'ailleurs le sous-titre d'un article de Turner
varu en :9¢8 dans Architecture d'Aujourd'hui. Quels sont les arguments ?
11 est d'abord observé que dans les pays développés mexxmimsgyysursnimas
Txxprofectivoxixingtrisitexxenxxirinyrinxivyepetny eux-mémes, la
production industrielle, en série, de logements est un phénomédne tras
récent, et qu'avant cela les hesoins en logements de toutes les classes
scciales étaient couverts par les particuliers eux-mémes; que c'est
bien ainsi que les villes se sont constituées et se sont transformées,
aussei bien d'ailleurs les villes africaines précoloniales et coloniales
gque les villes européennes. Le}dernferfargument, qui donne du poids
au premier, esi que le probléme des grandes villes du Tiers Monde
n'est pas celui du logement mais celui de son environnement.

I1 suffit en effet de parcourir attentivement les ¥ villes
d'Afrigue pour se convaimcre que ce gui est le plus & déplorer est
A 1'extérieur deslogements, non a l'intérieur, que ce n'est pas tant -
la facon dont sont construites les habitations que le cadre dans lequel
elles se situent qui donnent aux quartiers urbains, ou plutdt & certains
d'entre eux, leur aspect miséreux. Tout le monde s'aécorde & dire
qu'il n'y a que peu de bidonvilles au sens strict en Afrigque noire.
fwaxt Quand il y en a, c'est toujours une m® situation foncidre parti-
culiérement précaire oui en est l'origine, et non une pauvreté plus

‘yrofoexd profonde nu'ailleurs. Dans les pays du Scudan ou du Bénin,
‘ot il existe des traditions urbaines, ou dans les pays ot 1l'influence

occidentale est ancienne, comme le Sénégal ou le Sud du Cameroun,

les gens savent particulidrement bien construire leur maison, qu'slle
soit en banco, en bois ou en dur. Dans les pays, comme la CGte-d'Ivoire,
qui étaient moins avancés dans le domaine de l'hahitat urbain, des
progrés considérables ont été accomplis, en sorte gue les consignes

des services de 1'habitat, au moins en ce gui concerne l'architecture,
sont passées muamsimx dans les moeurs. Mais ce qui gdche tout c'est,

celon les cas, une densitd d'occupation excessive qui irouve aussi
'son explication dans 1'organisation fonciére de 1la v:ille, ou bien

un éouipement public imé inefficient ou inexistant qui se traduit par
une voirie dégradde et nauséabonde.

On veut Svidemment rétoraouer aue l'un des intéréts de la cone-
truction industrielle de logements populaires, dans le cadre d'opéra-
tions intéprées, est précisément de rendre nossible, par un agencement
adfgual, des dens1tés Slevées qui, & leur tour, permettent la mise en
rlané d'ur, égoipenrent satisfaisart. Mais outre les objections énoncées
tout % C'reure ei aui, Jje & rapeii® rapreile, faisaient fort douter
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Que ce tyre a'arbanisation puisse étre mis en oceuvre & 1'échelle des
masses popudlaires, il y.a lieu de xowimwExxgizmtrms relever d'autres
inconvénients. J1 »n effet, par impossible, les obstacles techniques
et financiers re révélalent surmontables, la construction urbaine

aui en régsulterait serait trkx certainement trés préjudiciable dans

le domaine social autant gque pour ce gue 1'bn pourrait appeler le génie
de la ville, en l'occurrence celui de la ville africaine. On sait
combien le remplacement de 1'habitat libre par un habitat pré-congu
apoauvrit la vie de la cité, guelles que scient les précautions que
1'orn prend. <e qui est vrai au niveau d'un ensemble immobilier de
tail’e courante le serait encore bien plus, et sane doute de fagon
tragicue, si un tel habitat était multiplié & 1l'échelle de la ville.
Les critioues ne manauent pas % ce sujet & propos des réalisations

de ce que 1'on apovelle le Grand Dakar, qui sont pourtant trés réussies
en eliegs-mémes. Au strict point de vue de l'habitation, une telle
éventunlité interdirait toute évolution du patrimoine immobilier créé,
sauf scon remplacement sur décision technocratique. I1 faudrait donec
renoncer % voir la ville africaine se modeler un visage bien a elle,
et renoncer, en particulier, & voir 1l'habitat africain évoluer par
lui-méme. Mais le plus grave serait sans doute la disparition d'un
milieu urbain souple gui, jusqu'ici, permet 4 1'Africain récemment
urbanisé de faire front sang trop de mal aux constants changements

de mituation professionnelle, sociale ou géographique auxquels il emt
soumis.

‘Avant de guitter cette hypothése d'une solution administrative
au protléme du logement populaire, disons seulement ceci : le pauvre
ou le moins panvre, ou le riche, saura toujours construire ou faire
construire la demeure nui lui convient, pourvu qu'on lui en donne
1'occasion. Mt cette demeure répondra toujours exactement A ses possi-
bilités et évoluera, de facon souple, en fonction de EExxEaxxpemxtiiittd
ces possibilités. Si 1'on appelle taudis la demeure du pauvre, il y
aurs xtem des taudis tant cue les pauvres seront pauvres, et les pro-
grammes de construction n'y feront rien. Mais il n'y a pas, lieu
dfappeler taudis la maison d'un pauvre gqui a pu la construire comme
il 1l'entendait.

Une conclusion semble donc provisoirement s'imposer : il serait
souhaitable de laisser & la construction individuelle une place prépon-
dérante dans les programmes d'urbanisation; de laisser au particulier
le soin de se loger, et de charger la puissance publique de tout le
reste, ce qui est déja beaucoup. Mais on retrouve ici un problame
crucial, gquil tourmente sans cesse'les urbanistes : celui de la densité
urbaine.

Si 1'on accorde & chaque chef de famille qui le désire une
parcelle & batir, les lotissements seront si vastes, au regard de
la population au'ils abriteront, gu'on ne pourra jamais les doter
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‘eble se fait mans que les remodelages prévus aient été menés & biens

.
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des équipements techniaques souhaitables et souhaités. C'est pourquoi .
les urbanistes ont longtemps insisté sur la nécessité de densifier S
les quartiers existants, soit en y injectant des ensembles immobiliers
comportant des batiments & étages, comme & Treichville (Abidjan), !
soit en récupérant, ca et 1la, les lots insuffisamment mis en valeur
pour y batir des logements locatifs, comme dans la médina de Dakar,
soit en refaconnant des quartiers devenus insalubres, afin de les
équiper et de leur donner une valeur atiractive, comme on easpére le
faire & Poto-Poto (Brazzaville). Mais toutes ces thérapeutiques sont
souvent restées lettres mortea, parce gqu'elles étaient trop chéres

ou trop difficiles & mettre en oeuvre. Au mieux, elles ne furent
exécutées que trés ponctuellement, & trés petite échelle, et n'ont
donc jamais représenté une solution & la hauteur du probléme soculevé. -

Ce souci de densifier en priorité les quartiers existants est
tshefloam en partie responsable de la grave pénurie qui régne, en
matiére d'espace urbain légalement loti, dans un grand nombre deg ;
villes-capitales d'Afrique. On sait aque cette pénurie se traduit
de deux fagons. la premidre serait susceptible de réjouir urbanistes
et gouvernements si les choses se passaient vraiment conformément &
leurs voeux. la densification des quartiers centraux s'effectue bel ]
et bien, et pas. seulement celle des quartiers les plus centraux, mais ¢

et 81 les constructions & plusieurs niveaux se font moins rares,
1'essentiel de 1'entassement se fait au sol. Plus qu'elle ne les Zmxt :
favorise, cette densification semble plutdt freiner, empécher 1le 1
renouvellement et la modernisation de 1'habitat. Dans les ocours, des f
logements locatifs de plus en plus petits et de plus en plus merrés
s'ajoutent les uns aux autres au grand détriment , d'une part, de
1'image physique qui en r#xei¥y résulte, mais aussi et surtout, des
conditions de vie,et méme, smxxivexmxiexwix du niveau de vie. lLes loyers

~montent —trés haut- en méme temps que les logements se rétrécissent 1

et que disparait 1'inestimable élément de confort que représente, pour

un ménage africain, 1'espace-cour. Dans le méme temps 1'équipement

public se complédte peu & peu, mais pas partout =il s'en faut de beaucoupy
et sans réussir i enrayer une dégradation progressive des conditions
dtyximxree d'hygiéne. Si bien que maintenant, dans les cas les plus
avancés, le souci serait plutdt de décongestionner les quartiers
centraux. A Douala il y a longtemps que 1l'on se demande, et qu'on ne

sait pas, comment on s'¥ prendra pour l'immense guartier de New-DBell.

La deuxiéme fagon dont se traduit la pénurie d'espace loti
est évidemment 1'énorme phénoméne de la colonisation spontanée. Ce
phénoméne n'est pas récent et il ne serait d'ailleurs pas raisonnable
d'espérer le supprimer. Il n'est du reste pas tout & fait inutile pour
1'urbaniste. Qiﬁbourrait €tre un élément régulateur et un indicatif, ‘
dont 1'observation permettrait d'arréter la politique de lotissement. f
I1 n'est pas non plus inutile au milieu urbain auquel il donne une
certaine élasticité et gqu'il contribue & diversifier pour le plus
grand bien d'une population mal enracinée. Seulement, il est évident
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que 1l'ampleur qu'il prend depuis quelques anndées est rien moine que
souhaitable. Etant donné le rythme de la croissance urbaine, dont il
assume & lui tout seul, dans bien dese cas, la plus grosse part, on est
fondé a redouter gu'il ne confisque définitivement 1l'initiative en
matiére de création urbaine.

Pourtant, bien qu'il constitue la principale menace, et repré-
9 sente par excellence ce qui ne doit pas €tre, le phénoméne de l'urba-~
& nisation sauvage enferme, semble~t-il, une part de la solution au
i probld me de l'habitat du grand nombre. Si 1'on parcour$ les quartiers
’ illégaux, en excluant: toutefois ceux. qui se sont développés 2 proximité
¥ des centres nerveux de la ville et qui de ce fait se trouvent dans une
situation particuliérement précaire, on eat frappé par une ocertsaine
qualité de l1'habitat aussi bien que de 1l'environnement, mwixmewt
ItepxmiyitEwtre bien supdérieure & celle que 1'on observe dans la ville
officielle sur~densifiée. Pourtant, aucune réglementatiop n'est
appliquée et aucun équipement n'est apporté. On est obligé de constater
que l'espace, iitsxpucExrmirueyé 1'espace retrouvé, arrange bien les
choses. La cour familiale reparait, souvent pour le rester, et c'est
a4 son niveau, dans ce cadre pourtant dépourvu de sécurité foncidre,
que les progrés des techniques de construotion se manifestent le plus
clairement. Dans les rues improvisées il n'y a ni égouts ni caniveaux,
et aucun service de voirie n'y vient faire des travauxr stmmtfmiiwxt
d'entretien ou de nettoyage; mais les usagers sont moins nombreux
et,surtout,les ménageéres, maitresses dans leurs lots, prennent en
charge leur pas de porte et ont la place, chez elles, d'enfouir leurs
eaux uséeg et leurs ordures. Elles ne s'en font pas faute et leurs
cours, généralement trés bien tenues, comme les cheminements -—-pour ne
par parler de rues-— s'en trouvent bien.

Mais je me garderai de pousser trop loin 1'éloge des quartiers |
issus d'une urbanisation incontrdlée qui présente par ailleurs les plus !
graves inconvénients. Tout de méme, ils nous donnent l'occasion de i
nous interroger sur le bien fondé de ce théoréme urbanistique qui veut
que les fortes densités urbaines permettent de réaliser des économies
sur les éaquipements. Cela est sans doute vrai si 1'on s'oblige a un
dquipement donné. Mais 1'est-ce encore si le but que 1l'on se donne
n'est pixx plus 1'équipement lui-méme mais une certaine qualité des
conditions de vie 7 Tout est 12 et il me semble qu'en Afrique 1la j
deuxidme fagon de voir vaut Rieux que la premiére. L'espace me parait
indispensable & l1'habitat pauvre, surtout africain, pour qu'il ne soit
pas misérable. 11 est permis de penser qu'une ville afriocaine issue r

d'tne urbanisation extensive bien gérée poserait moing de problémes, ?
méme au nivegu des transports, qu'une ville surpeuplée. Mais je ne ¢
veux pas m'étendre sur cette théoriémpour laisser le champ libre & .
la discussion. Je me permettrai seulement guelques remarques €ncore. g

L'urbanisation xxtmeiisxextxbi®w spontande actuelle est bien une
urbanisation extensive. Or ce mouvement est si vaste qu'il ne peut
étre contraint et qu'il serait vain de vouloir aller & contre-courant.
Rien que pour cette raison, l'acceptation d'une urbanisation extensive
me parait étre une nécessité. Cela ne veut pas dire seulement qu'il
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faille créer de nouveaux lotissements, mais cue 1'on s'ouvre A une
nouvelle facon de concevoir la ville africaine. A grands mamxy maux
grands moyens rais, et c'est la-dessus oue je terminerai : petits
finsncemerts.

g T

En efret, si ce oue je viens de dire reviens & soutenir
gu'une déconcentration simultanée des gens et des équipements
permettrait J'offrir, pour un méme effort financier, des conditions
de vie meilleures, cela ne résoud pas encore les problémes de finan-
cement. La enccre, je pense qu'une saine politique consiste & ne pas
considérer les pauvres comme des miséreux susceptibles seulement
d'étre soit avandonnés soit entretenus. Si 1'on admet, en somme,
qu'au niveau de vie des ritmyEmx citadins du Tiers Monde correspond
une forme et un niveau d'équipement, il est logique de tenir ces
citadins pour capables d'assumer la charge financiére de cet équipement.
Ce qui conduit au principe de la vente des parcelles & leur prix
zd® coltant, et donc & 1'autofinancement des opérations de lotissement;
étant entendu gque des niveaux d'éguipement diversifiés4p0&rrﬁn%fétr@
prévus dans une méme ville. On semble d'ailleurs venir peu a peu
4 cette idée & Dakar, ainsi gu'au Niger, et sans doute dans d'autres
pays. D'autres formules que la vente peuvent étre mises au service
de l'autofinancement : des formules de location des terrains ou de taxes
annuelles. XXX FXMXERTYERtYEXEXdEX N ENRERX XA IEDNE XN PRNERTXEREX NI XEE
tatiexxpexrkrpexxibititinxitnientxpffarinsyxixx popeiatinnranxing
yordzrat 11 y a en tout cas de bonnes raisons de penser que si de telles
possibilités étaient offertes, les populations ne les bouderaient pas,
méme au sein des couches aux plus bas revenus et méme gi l'effort
proposé était relativement important en égard aux revenus. Sauf
quelques xxtézvrissnxrxinximx catégories marginales comme celle des
migrants saisonniers, je pense, en vérité, que les populations citadines
d'Afrique n'attendent que cela : 1l'occasion de s'insérer en toute
1égalité dans la ville. Une faible partie d'entre elles seulement
trouve dans l'habitat i1légal la solution spécifique & leurs problémes
et a4 leurs désirs.

B

I1 reste, bien sir, que certains grands travaux fondamentaux,
d'aménagement ou d'équipement, ne sauraient éire directement répercutés
sur les particuliers. Ainsi % Tananarive, avant d'en arriver eu loctis-
sement lui-méme, 1'Etat aura & mener & bien d'importants travaux
pyirviigwesxduxsxizxxpinivesxe hydraulicues dans les plaines ou 1la
ville doit s'étendre. Il aura ausei, c'est d'ailleurs en cours, & créer
dans ces plaines un nouveau centre urbain oue 1'engorgement du vieux
Tananarive nécessite. Mais ce genre d'investissement, quant & lui,
ne peut étre contesté par ceux, et j'en suis, qui pensent que le
développement des régions rurales doit étre un souci prioritaire.
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Pour ne pas allonger mon intervention orale, j'a1 voulu
passer sous silence deux formules qui, en certains pays, ont &té
mises au service Jdu protléme de 1l'hatitat populaire.

La premitre, ou1l souleva d'assez grands espoirs il y a dix

ou quinze ans, est ce qu'on a coutume en frangais d'appeler le
"systiéme castor" et en anglais "the aided self-help housing".

En 1964 encore, un rapport d'activité de la Commission économique

des Nations Unies pour 1'Afrique (CEA, Addis-Abeba) en faisait une
panacée (I), remarquant notamment &4 propos du Cameroun : "Maintenant
aue 1'on a entrepris les programmes castors et que le service de 1!
habitat a créé des coopératives de construction, le probléme du
logement des groupes & faitbles revenus devrait étre ramené, dans un
avenir trés proche, A des proportions gui permettent de l'aborder
avec succés". Cette conviction était en conformité avec des recomman-
dations émises par 1'Assemblée Générale des Nations Unies en faveud
de cette méthode. Ces mémes Nations Unies venaient de publier un
"Manuel d‘'auto-construction” en anglais et en frangais et fournirent
experts, équipements et fonds pour des projets pilotes. lLa Commiseion
Economique pour 1'Afrigue était chargée de la formation des cadres
néocegsaires.

Pourtant, les résultats acquis ne furent jamais & la mesure

de cet enthousiasme. A. Chetaille (2) montre bien combien cette
"mobilisation collective de 1l'investissement humain pour la réalisa-
tion de logements modernes" est une opération trés lourde et tréas
délicate dés qu'on s'attague aux vraies dimensions des besoins, et
comment elle devient un non~sens économique et social si elle veut
étre autrechose qu'une opération ponctiuelle faisant appel & un
encadrement bénévole. A grande échelle, ol ce bénévolat n'est plus

; envisageable, les gainé sur le cott de la construction deviennent

' illusoires (les économies faites sur la main-d'oeuvre étant largement

l contrebalancée par des frais de gestion et d'encadrement accrus en
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raison de la nature méme de la main-d'oeuvre, mais aussi du fait d'une
durée de chantier beaucoup plus considérable gue dans le cas d'une
entreprise de construction). Pour un prix de revient qui ne peut donc
&t Aot dGrmesaxl, e cuudiké opoeppite pe gext Bkre poprfdot
| 8tire s wéBLWeTR. Bem VRAia@es PacHeMARHalaRlaese SRACEINE FORG
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(I) "Eavoort d'activité sur la contribution du systéme castor aux
rrogrammes d'habitat en Afrigue". Commission bconomigue pour 1'Afrigue.
“omité permanent pour Zramémzgzmexmt ]'habitzt et 1'aménagement.
Addis-Areba, novemtre-ddcemhre 1964.

d'habitat économique-." &tude rondotée, 100 pry 81+, sed- , onsullalle
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étre trds intéressant, on ne peut escompter, d'autre part, qu'une
qualité assez médiocre des résultats. Quant aux avantages psycho-
sociologiques attendus, ils sont loin d'étre acquis d'avance,
notamment en ce qui concerne 1l'esprit communautaire et la formation
te€chnicue. Et 1'expérience montre (en Amérique du Sud comme en Afrique)
unx!xxllxilxxﬁngng\que les "castors" sont généralement des gens

3 revenus gitahles ei trés supérieurs A la moyenne; ce qui n'est pas
étonnant; malqre Jles ﬁﬁonomles éventuellement réalisées gréce au
bénévolat de 1! ehoadrement, puisque le but recherché est l'accés au
logement moderne‘ En somme, la comparaison des vertus du syztéme ocastor
avec celles d'un:organisme travaillant avec une main-d'oeuvre salariée
n'est pas clairement & l'avantage du premier, d'autant moins gue sur

le plan de 1l'économie nationale, un systémwe castor généralisé aurait
pour conséquence une réduction assegz considérable du marché de l'emploi.
C'est bien ce qui dissuada le Sénégal de persévérer dans une voie

o il était en téte pour 1'Afrique.(3)

La deuxiéme formule nue je veux &voquer est celle du lotissement j
"d'accueil" provisoire, ol la puissance publique propose des parcelles 3
"assainies", c'est-i-dire sommairement viabilisées, avec cette mummwm :
clause particulidre qui fait interdiction au bénéficiaire de s'installer 4§
durablement, donc de procéder A tout aménagement sérieux de sa demeure.
Cette formule heureusement rare en Afrique noire (au moine dans les
pays évoqués dans ce rapport), est toutefois souvent envisagée comme
1'une des solutions possibles au probléme du logement des couches g
économiquement faibles. Une ville d'Afrique du Nord, Casablanca, n'a
en tout cas pas craint de l'utiliser systématiquement, créant ainsi
ce qu 'il est ymmrmi permis dtxppt d'appeler des bidonvilles organisée.
L'idée part d'un bon principe : il s'agit d'offrir & la clientdle
des bidonvilles tout court l'équipement collectif minimum, et de faire
piéce a l1'anarchie des iggblissements spontanés. L'interdiction de
construire en dur perme e faire la sélection des habitants relevant
d'un bas niveau de vie et d'éviter la confiscation du lotissement par
des gens plus aisés. Encore que cette précaution ne suffide sirement pas
4 empécher-qu'une spéculation immobiliére, méme sur d'aussi modestes
abris, ne s'exerce au profit de personnes xthm¥ix n'habitant pas oces
quartiers.

Malgré ses justifications, le bidonville organisé n'est pas
une solution trés digne. SbmmexdexxempxxEExrEfuriENXyRITYXRXpErPELtaNty
Comme le camp de réfugié qui se perpétue, le bidonville organisé
riwxtxpa confirme ses habitants dans une situation marginale gu'il
officialise. L'équipement collectif, dérisocire car le bidonville
méme organisé n'est pas un guartier, compense mal 1'impossibilité o
d'une amélioration progressive de ]l'habitation. Ces projetis
-ou ces réalités- trmimixExtxmmxeExixin trahissent un certain embarras

(3) En dehors du systdme castor proprement dit, qui implioue

programmes et chantiers collectifs, il existe évidemment bien d'autres
formes d'encouragement et d'assistance texihmizkE pour l'amélioration

de 1'hahitat cui appelleraient des remarcues beaucoup moins pessimistes.




devant le probl'me vnosé par les ZaEmEXPETILEXXEX gagne-petit. Clest
le type méme de l'expédient, d'ou cette ambiguité d'un statut ni
clairement provisovire ni clairement définitif : "On fait comme cela
et on verra ensuite'". I1 est vrai gu'il y a plusieurs fagons de
concevolr et de gérer un lotissement d'accueil, et gqu'une évolution
du type bidonville n'est pas inévitable. Il n'en reste pas moine que,
pour étre effective, 1l'intégration des couches économiquement faibles
reguiert des solutions définitives et par 1i méme évolutives, ce qui

n'east pas un paradoxe.




