
LE LOGEMENT 
UNE MARCHANDISE IMPOSSIBLE 

De la manière dont sont traités aujourd’hui 
les multiples enjeux techniques, 

juridiques, économiques, socio-anthropologiques.. . 
concernant la question du logement, 

à commencer par le plus sensible, l’enjeu politique, 
dépend dans une large mesure 

8 ”  la configuration des mégapoles du siècle, q&o I C  

u1 n’est aujourcl’liui en mesure d’appréhender 
quantitativement la situation du logement 
dans le monde. Nonobstant leur fiabilité par- 

fois douteuse, les sources sont disparates et les 
études aussi nombreuses qu’hétérogènes : les énon- 
cés de principes généraux voisinent avec des appro- 
ches sectorielles plus ou nioins pointues et avec iine 
kyrielle de monographies dont il est pratiquement im- 
possible d’extraire iine synthèse. 

L‘ambition de cet “inventaire’’ se situe donc à un ni- 
.veau plus qualitatif que quantitatif. Afin de mieux clé- 
liniiter le champ de cet exercice, je partirai des deux 
constats suivants : 
- L’extrême segmentation cles marchés fonciers et iin- 
mobiliers, 
- Un diagnostic de déficit global en logements P 
l’éc1ielle de la p1;inète. 

Ce diagnostic a justifié l’organisation, en 1937, par les 
Kitions-Unies, chine Année Internationale des Sans 
Abris, laqiielle devait clébouclier en 1988 siir la défini- 
tion d’une Stratégie Globale du Logement jusqu’en 
l’an 2000. 

Ce tlouhle constat nie concluit 1 tr:iiter en priorité ce 
que. selon les époques et selon les lieus, on ;i appelé 
”IL‘S sans diris”. *~l‘habitat tlii plus grmd nombre”, 

puuvres“. Ces ternies sont tres connotts ”l’:lys en 
I>éveloppeiiient“ et. eli bgartl ;ius effectifs concernes 
dans cctw partie du  monde. on coinprendla que j‘y ai 

“des plus tlbnlllnis” Oll to111 sin1plement -cles 

pllist la plupart tle mes cscn1ples. I I  killt pourtant 
lapp”cr q1w. rcunis 3 plllsicurs reprises clans I;l pc- 
riotlc r h i t c  ( 1;i tlcrnitrc Fois i 1.onclws en novemhre 
1992).  IC5  minis[rcs curopccns CILI  l o~cnlcn t  ont 
ctinfirmC cluc IC thCine clc I’csclusion. ct plus piirticu- 
lii.rcn1ent I C  non-acci.s Li11 lo~clllcnt. n‘i.tait p;1s ( O L I  

n’Ctair  p1u.s) ilne cscIii>i\.itC du  Sud ct qiic IC?; parades 
iniscs ;i11 point. ;i11 Sorcl c[ ;i11 Sucl. iiii.riraicnt d’$[re 
confrontbes. 

L’‘‘inventaire” qui suit s’organise autour de trois 
centres d’intérêt : 
- Le logement est iine marchandise en même temps 
qu’une valeur d’usage 
- L’État est un acteur dont le rôle est très controversé 
dans le domaine du logement 
- Les initiatives populaires jouent tin rôle essentiel 
dans la satisfaction du “droit 311 logement”. 

UN DÉFICIT CHRONIQUE 

uelqiies chiffres permettront d’illustrer I’ani- 
pleur (le Ia question (111 logement. À Ia fin 
des années SO, UNCHS (l’Agence Spécialisée 
des Nations-Unies) estimait à un rnilliard l’ef- 

fectif des sans abris dans le monde. L’évaluation 
pêche certainement par excès et l’on est loin d’une 
définition universellement admise de la catégorie des 
sans abris. D’autres données attestent cependant de 
l’ampleur des besoins : en Inde, le déficit en loge- 
nients urbains varie selon les estimations de 7 à 15 
millions et, coinpte tenu clu rythme actuel de la crois- 
sance urbaine, il faudra procluire 1’7 niillions de loge- 
ments par an d’ici 1 l‘an 2000 ; en Indonésie, il f u -  
c h i t  produire 1 million (le logements par an et, dans 
la seule ville de blexico, le tlCficit en logements (tlbfi- 
cit ne prenrint pas en compte les besoins de nou- 
vexis citatlins) était evalué i S00.000 1 la fin des an- 
nees so ! 

La Ikinqiie Jlondialt. dont on connaît le r6k pripon-‘ 
clbrant depuis tleus tlCcennies clans le tlom,i’ ine iir- 
luin. a rbussi i loger 2 niillions de personnes clans 
I’cnscniI~Ie (les I’qs en 1)eveloppenient entre 197 et 
lYS2. C‘est dire que la  cap;icitG de ri.ponse cles 
y“ opi.l:itcurs l i  et miiltilat6r:ius n’est ahsolunient 
p s  i la hauteur cles Iwsoins 1 les initiatives d‘origine 
piil&pic en i\friqiic siil)-sakarittiine n’ont jmi i s  pro- 
tliiit plus de 1% du parc iiii coiirs cles tlernikres dé- 



t J . 

cviiiiies et, en A s k .  “entre t O ” i  et 95% (les ménages 
suivrtnt les pays se logent tant hien que mal, et sou- 
vent tres mal, par leurs propres moyens”,(l) 

Précarité : teildance à la hausse 
K6tluits 1 leurs propres forces. les citadins pauvres 
produisent des logements clont les caractéristiques 
communes sont Ia mauvaise qualité, l’exiguïté et un 
sous-équipement souvent dramatique, L’image d’une 
”bidonvillisation” (le la planète (2) est sans doute ex- 
cessive niais des barriadas de L i m a  aux kanipungs in- 
donésiens, des barrios de ranchos de Caracas aux 
townships sud-africains reviennent, lancinantes,‘les 
images de constructions précaires édifiées dans un 
environnement insalubre et soumises i de véritables 
“systèmes de carences” dans le domaine des infra- 
structures et des équipements. 

11 faut cependant se garder d’appréciations subjectives I 

et ethnocentriques sur la qualité de ces logements, La 
hiérarchie des besoins n’est pas celle des pays occi- 
dentaux et, m6me si l’on peut lire dans la conception 
du biti urbain tin souci affirmé de se démarquer des 
modèles ruraux. les habitudes culturelles font que liì 
oil nous sommes tentés de voir de monstrueux dénis 

Production de logements : 
autonomie ou dépendance ? 

La question est iì vrai dire plus complexe 
n’y paraît. Le plus souvent, c’est le mimét 
qui prévaut en matière de conception architect 
rale et, iì partir d’un certain volume de prod 
tion dans des formes densifiées verticales, la 
pendance par rapport aux entreprises étran 
de BTP se,révèle iì peu près totale. Il arrive 
que le pays (c’est en particulier le cas du Maroc) 
ait été le banc d’essai de conceptions avant-gar- 
distes avant réexportation dans le pays concep- 
teur. On iconstate enfin de savants compromis 
entre mo&les importés et contraintes locales. En 
Égypte, ‘par exemple, l’histoire déjiì ancienne du 
logemeni social révèle des comportements origi- 
naux qu$ obligent iì resituer le logement dans le 
cadre pllis large de Ia politique sociale nationale 
mise en œlivre par I’État (le mouvement munici- 
pal reste encore aujourd’hui balbutiant), par les 
associations et .par les grandes entreprises. Peu 
influencée par les vertus sociales de la propriété 
(alors qu’en France l’idéologie “propriétariste” 
jouait les premiers rôles aux origines du loge- 
ment social), le projet égpptien emprunta certes 
ri l’Europe qiielqiies modèles architecturaux (ha- 
bitat en bandes, cites-jardins ... ) miis il fut  servi 
par des professionnels nationaux compétents et 
connaissant parfaitement leur propre univers. 

blercédès Volait , CNRS/Urbanu 
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Barriadas de Lima. 
h la dignité humaine et iì la sécurité, fonctionnent en 
réalité des habitats qui font la part des besoins essen- 
tiels, des ressources disponibles et de  ce que 
Bourdieu appelle les habitus. 

On ne iiianquera pas, malgré tout, de rappeler que 
dans la “ville des pauvres”, les densités par pièce dé- 
passent fréqueiment 4 personnes en Afrique. À 
Bombay, près de SO% des personnes disposent d’une 
seule pièce et la moyenne d’occupation par pièce dé- 
passe 5 personnes ! Tout indique que la situation s’est 
clégradée au cours des dernières décennies; ainsi, en 
Chine, on est passé de 4 , j  ni2 disponibles p:ir habi- 
tant en 1952 iì 3,6 in2 en 197s et la politique de ”dé- 
cohabitation” des générations se fixe aujourd’hui 
comme objectif une surface habitable minimale de 6 
ni2 par personne.(3) 

Les équipements desservant les logements sont globa- 
lement déficients niais les indicateurs varient considé- 
rablement d’un continent iì l‘autre. Si en Afrique et en 
Asie le taux de branchement urbain i l’eau potable 
excède rarement les 30%, il avoisine fréquemment les 
SO% en Amerique Latine. Qu’il s’:@se de l’eau cou- 
rante, de I’tlectricité ou des équipements sanitaires, le 
niveau d’kpipenient eli milieu urbain est partout lar- 
gement slipcrieur 1 celui observé dans les logements 

D‘une maniere genérale, il ne fait  pas (le doute que la 
yudité du logement est etroitement correlee avec le 
niveau de revenu national. Li précuit6 se développe 
:lussi 1)it.n ri Sa0 1):iiiIo qu‘ri Bangkok mais, si clans la 
int.gapolc 1~rt.siliennc les fn\&s ont progress6 ;III 

111 r;111x. 
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cours (le ces tlernitres mii.es dis fois plus vite que 
la popiilation totale, d m  la capitale thiilandaise la 
part (les bidonvilles et des sqiiatts a plutôt tendance à 
régresser en valeur relative. 

Si en matière d‘accès ;Lus services de première néces- 
sité, les citadins pauvres (l‘Afrique et d’Asie vivent in- 
contestablement clans des conditions pires que ceux 
d’Amérique Latine, il n’est pas prouvé que la qualité 
des logements vérifie le même handicap, 

Construction : réduire les coûts 
Construire des logements mobilise à la fois du savoir- 
faire et des matériaux, Riduire h facture en devises 
des importations de matériaux passe sans doute par 
un recours plus large aux matériaux locaux (l’Afrique 
sub-saharienne dépensait en 19S7 en importation de 
matériaux de construction line somme excédant le to- 
tal des réserves brutes des pays les moins avancés du 
continent !l. I1 demeure que le prix du mètre carré de 
plancher dans une construction durable atteint actuel- 
lement cinq fois le prix en bidonville, Faute d’une ré- 
flexion technique approfondie, les villes habitées par 
le plus grand nombre continuent d’être conçues com- 
me des versions appauvries (pour ne pas dire primi- 
tives) des cités industrielles. Traditionnellement situé 
au ceur  de la rationalité procluctiviste et de l’idéolo- 
gie modernisatrice, le logement a toujours été un lieu 
privilégié d’expérimentation technique et écono- 
mique. On peut aujourd‘hui se clemancler si, pour 
abaisser de facon significative les coilts de fabrication, 
la seule voie n’est pas I’inclustrialisation de la 
construction depuis le simple ticheron jusqu’iì I’entre- 
prise internationale. 

Le logement est lien une marchandise “impossible” en 
ce qu‘il exige une immobilisation longue du capital et 
qii‘il ne peut entrer, (lu moins pour certains segments 

Mobiliser savoir-faire et matkriaus. 

clu marché. dans le cycle normal de Ia marchandise. 
On pratique le plus souvent une politique de l’offre 
(accroître la production de logements adaptés et bon 
marché) mais cette politique se heurte rkgulièrement à 
l’insolvabilité de la grande masse des demandeurs. La 
recherche obstinée cl’iine hypothétique adéquation 
entre les revenus et les coiits renvoie en fait au problè- 
me du financement du logement, problème sur lequel 
nous reviendrons. Elle met également en lumière les 
dangers encoiirlis lorsque l’on pousse les ménages les 
plus pauvres dans la voie de l’accession à la propriété ; 
ce type de stratégie conduit nolens volens à ce que 
certains auteurs ont appelé une “conception oppressive 
du logement” (dans certains cas, la part du revenu fa- 
milial consacré au logement et aux services est passé 
en quelques décennies de 5 iì 55% !).(4) Le secteur lo- 
catif reste malheureusement l’angle mort des politiques 
du logement, même s’il représente localement une 
fraction majoritaire du parc. 

LES POLITIQUES DU LOGEMENT 
L’ÉTAT MALGRÉ TOUT ... 

es politiques du logement se situent au cœur 
d’enjeux très divers dont la confrontation fait 
apparaître des contradictions difficilement sur- 

niontables. 

- I’ermettre aux citadins de se loger de facon décente, 
c’est contribuer à la reproduction de ia force de tra- 
vail. C’est ce qu’ont très bien compris certains “dra- 
gons” asiatiques (en particulier Singapour et Hong 
Kong) oii I’État a joué un rôle moteur dans la pronio- 
tion d’une politique d’habitat social, 
- L’intégration réelle ou symbolique iì la ville passe 
d’abord par le logement et par sa localisation. On a 
constaté un peu partout dans le nioncle que “la pro- 
fonde aspiration sociale au classement et iì la distinc- 
tion par Ir1 résidence (...) durera ce que clureront les 
inégalités sociales”.(j) 
- L’intigration par le logement conclitionne la stabilité 
sociale et politique. Inversement, tout ce qui tourne 
;iutour du logement et (lu sol qui le supporte boule- 
verse les rapports cles groupes sociaus entre eus et le 
Kipport de ces groupes iì l‘espace. 
- Dans les p q s  en voie cle tlkveloppement. la ques- 
tion (lu logement renvoie criiment i celle de la clé- 
pentlance. tli.penclance par lapport ;ius moyens tech- 
niques et tïn;inciers cles p;iys (lu Sortl. mais aussi par 
I.apport :i tics logiques et ri rlcs motl4es import6s. 

4’ llrll) - II’ 22 -Jiillct 1903 



Des inteiveiitioiis controversées 

Les débats restent vifs autour des effets écononiiques 
et politiques des interventions publiques dans le do- 
niaine du logement, Les investisseiiients consentis 
n'auraient véritablement d'effets d'entraînement sur la 
croissance qu'en cas de programmes lourds et conti- 
nus ; ils seraient en revanche inflationnistes et provo- 
queraient un accroissenient de l'endettement des États 
et des municipalités, À partir d'un certain niveau d'ur- 
banisation (situé autour de 35%), ils seraient en re- 
vanche générateurs d'emplois. On constate toutefois 
que les politiques publiques d'envergure, en particu- 
lier dans le secteur locatif, risquent de décourager I'in- 
vestissement privé dans le secteur de la construction. 

11 n'est pas du tout évident que de tels arguments 
aient réellement pesé dans le parti-pris d'ignorance 
de la question du logement, voire de franche hostilité 
i l'urbanisation, observé en particulier dans la plupart 
des pays africains. On rappellera ici la thèse de l'''ha- 
bitat-sanction" p a n c é e  par les pouvoirs publics de 
certains pays pôur obtenir une régulation de l'exode 
rural, Ce qui est clairement apparu dans tous les cas, 
c'est que le laisser-faire politique en matière de loge- 
nient tend à aggraver la ségrégation résidentielle. Les 
exemples abondent dans la plupart des pays 
d'Amérique Latine. 

Cette tentation du laisser-faire (qu'accompagnent sou- 
vent de violents accès répressifs) reculera au cours 
des années 70 sous l'influence de courants de pensée 
qui influenceront en particulier les animateurs du dé- 
partement urbain créé par la Banque Mondiale en 
1972. Cette théorie des besoins fondamentaux fera re- 
culer les excès répressifs dirigés contre l'habitat spon-. 
tané moins ' p e r p  désormais coniine un problème 
qu'érigé non sans quelque hypocrisie en solution.., 

Toujours niifiants vis i vis des opérations subvention- 
nées classjcjues d'habitat social, les bailleurs de fonds 
(surtout les multilatéraux) s'orientèrent alors vers la 
restructuration et la réhabilitation des bidonvilles et 
vers la production de tranies assainies (sites and ser- 
vices). On' peut difficilement contester que de telles 
opérations aient été conjoncturellenient utiles (à 
Dakar, l'une des premières trames assainies a donné 
naissance iì une ville dans la ville qui regroupe au- 
jourd'hui 130.000 habitants) niais leurs insuffisances, 
sinon leurs effets pervers (dont le iiioindre n'est pas 
la récupération politique) ont été largement souli- 
gnés.(G) 

- Li notion de "poI)i'lation-cible" et le principe de ré- 
cupération des coilts se rivPlent dans la pratique am- 
h i p s  et d'application difficile. Outre les glissements 

d'attributaires observés un peu partout, les opéra- 
tions révélèrent très vite leur incapacité i se repro- 
duire sur la base des contributions versées par les 
bénéficiaires, 

- La logique du recasenient devait non seulement 
s'avérer très coûteuse niais, de surcroît, elle ne ren- 
contra pas toujours l'assentiment des populations 
concernées. C'est ainsi que des opérations destinées à 
résorber l'exclusion n'obtinrent dans bien des cas que 
sa translation.,. 

- Les opérations entreprises par la Banque Mondiale à 
partir des années 70 eurent pour effet d'incorporer 
des terrains marginaux dans le marché foncier formel; 
les prix se mirent à augmenter et les nouvelles opéra- 
tions se trouvèrent ainsi rejetées toujours plus loin en 
périphérie, 

- Les effets sur l'emploi de telles opérations furent 
ambivalents. Les tâcherons et les petites entreprises 
locales de construction y trouvèrent souvent leur 
compte mais, du fait même de l'ampleur des chantiers 
et de la logique libérale animant le bailleur de fonds, 
l'entrée des matériaux préfabriqués du secteur capita- 
liste s'en trouva facilitée. 

Sans pour autant disparaître cette première génération 
d'opérations va perdre de son importance au fil des 
années SO. au profit d'interventions privilégiant les as- 
pects institutionnels de la gestion municipale. L'atten- 
tion aux questions d'habitat se trouve donc reléguée 
au second plan dans la coopération internationale qui 
ne fait du reste qu'emboîter le pas (une fois n'est pas 
coutume) à la coopération française laquelle rayait le 
logement social de ses préoccupations dès le milieu 
des années 70 ... Le champ laissé vacant par les co- 
opérations publiques sera il est vrai investi (et parfois 
de façon heureuse) par des opérateurs privés (ONG, 
coopération décentralisée, groupements profession- 
nels, etc.). 

Stratégies nationales 

Cet enchaînement des doctrines ne doit pas occulter 
la très grande variété des stratégies nationales dont 
les logiques s'inscrivent parfois en complète contra- 
diction avec les injonctions des institutions de finan- 
ceiiient (voir page 44 la Côte d'Ivoire). Au deli de 
leur extrême diversité, ces stratégies font toujours 
apparaître qu'en niatière d'habitat et de logement, 
l'influence politique est un ingrédient vital. 

!'ai clioisi d'illustrer cette diversité des stratégies na- 
tionales i travers un "pot pourri" de cas qui est loin 
malgré tout de rendre conipte de la situation du loge- 
nient à I'échelle du monde ! 
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Afrique Sud Saharienne 
Le tournarit des iridéperidaiices co~lfir/riei*a l’erigage- 
nieiit des États daris iirie politiqiie acfive du logement 
“social” oii “écorioriiiqiie”. L’impulsion iteriait de la 
puissance coloJziale soircieiise, d travers liri habitat 
ilioderilisé, de fidéliser iirie coliche limitée de fonc- 
tionnaires Sii66i/t~~rZ~Ss. Toiir d tour barzqaiier (Office 
de Ifinbitat ,@coTioiiiiqiie créé d Dakar dès 1926.)) pro- 
iiioteiir foiicier (iniiltiplicatioti des sociétés d’épipe- 
rizeizt de terrain c o r m e  la SETU ivoirieme, la IMAE- 
TUR cameroiinaise, 1 ’AGETU togolaise, etc.) et inlmo- 
bilier (SICAP sérzégalaise, SlCOGI ivoirieriiie), 1’Éiat 
obtiendra des résultats appréciables dms quelqiies 
pays) inais jarnais les coiicbes les plus pauvres ne se- 
roolit les bénéjiciaires de cespolitiques dont la mise en 
uiivre fiit, par  ai l lem,  trop tri6iitair.e de fiiiaiice- 
inerits extériezirs. C’est ce qiii e,vplique qii’après le re- 
trait de la Caisse Celitra1e de Coopératioiz Écono- 
miqiie dir secteur dzi logement erz 1974, les gouvenie- 
inelits africains eurerzt de plus eri plirs de dgicziltés cl 
sazivegarder leurs iriterventioris spécijïqiies. 

La Côte d’Ivoire f i i t  certaitzenzeiit le pays qiii ilzaiii- 
fisla la résistame la plus vive aiix iiijoiictioiis exté- 
rielires. MairztenaJit azi coiirs des années 70 2i?ie p m -  
tiqiie de dégrieìpisserneut brir /al, ce pays eugagea en- 
silite avec la BaJiqiie l!do?ldiale line bataille inégale 
visant le maiiztieri d ’ m e  politique de siibveritioizs ali 
secteiir de l’habitat et la saiivegarde de staridards éle- 
vis coristitiitiJs dti rizodèle “moiler*riiste” de développe- 
iizeizt proniri au riioriient de 1 ’iriclépeiidarice. hklgré 
des risirltats iridériiables, cette obstiriation se brisa ir 
Infili des années SO siir la rigiieiir de la crise; les 
~ io~i ibre i i se~  opératioris eugagées rie sorit pas parue- 
mies d ~~iodj / ier  eli profondeur la géographie dii loge- 
rizerit dam iiiie ville coinriie Abidjirii. 

Etnile Le Bris, 
ORSTOiWGDR I~iter1ir6a 

Habitat i i 



Pérou 
?lice nits  irlimioris riole/ites oii progressiries de ter- 
jniris ~rrbairis, l h t  p i w i e i i  a tour ri tour réprimé et 
toliré. 

A I L  ~ l é b ~ t  des niiriées 50, la répression dure coutre le 
i)ioiiver~ierrt ouvrier‘ I I  ’empêche riirlleriierit la recon- 
iiaissance ojïcielle des bar*riadas et le développement 
de certaiiies f o m e s  d‘assistance. 

A ce ‘fPopiilisme autoritaire” sirccède ail c o w s  des an- 
rrées 60 zin “clieritélisne d’assistaiice‘’ forzdé sur zine 
idéologie coopérativiste. Il s’agit de caiialiser diverses 
formes d’aìde vers 1 ’alito-développenie~it des qziartiers 
pour faciiìter le retrait de [’État. 

P‘ierzt eml i te  le tetrlps du “rqorn?is,ne iuilitaire”. L’nr- 
mée, à travers son srrper-ministère le SISANOS, tenta 
d’eticadrer directenelit les organisatioris de quartiers 
et, erz contrepartie, s’engagea danns line politique très 
coiifeuse d’i~lfmst~~lct~lr~es.  

Serge ALLOU 
Programe  PSH 
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Brésil : Sao Paulo 
l e  régime militaire iiistawé eri 1964 Ji:t de l’habitat 
ziiie pièce niaitresse de sa politiqire sociale. Ce niodèle 
de xzodernisatioiz cotiseruatrice“ héritait à vrai dire 
d’une traditiori populiste. L’objectif de ueirtrdisafioiz 
des popzi la tio tis il rbn in es 111 a rg ir raies rejo ig iza it la re- 
cherche de légitirnation à travers l’ordre (c’est ainsi 
qii’il faut lire le mot d’ordre “éliviiiier le cbaizcre de 
la favela’I). Il s’agissait azissi de relaricer l’écononzie à 
travers la comtriiction. 

Les logements prodtiits avec l’aide de !’État n’ont en 
vérité cozivert qir ’zine iizfilllepartie des besoins, À tra- 
vers l’épargne forcée créée par le Foizds de Garantie 
dzi Tenzps de Service et l’i?zterveiitioiz de la Banque 
Nationale de l’Habitat (ainsi qiie des Coiizpagnies 
d’Habitation agissant au plan local), l’État se dota 
d’lin dispositif d’interven/ioii qiii ire répondit guère 
qu‘ci 2 0% de la d e m z d e  d’habitat popzilaire et tie ré- 
sista pas à la récession éconoinique du début des an- 
fiées SO. 

Qualitativement, ce système se traduisit par  la réduc- 
tiori de la taille des logements, air rejet des plais 
pauvres  vers les loiiztaines périphéries, au choix 
cotitestable de g r a d s  eiiseiii bles qili se dégradèrent 
d’aiitaizt plais rapidement que la corri@ì0 fa filt res- 
porisable d’une diriiitziltioii coirstalzte de la qzialité 
des matérazlx utilisés. 

L’échec de la politique piibliqzie des grands ensembles 
lbideiztiels expliqaie en partie 1 ’éuolution des attitiides 
officielles enuers la favela; de la répression on pnssa 
d’abord à la tolérance tacitepilis à des formes d’assis- 
tance qui valaient reconnaissaizce du fait. 

Célìwe Sachs, Les politiques de logement 
popzilaire à Soo Pado  (1964-1984) 

Sri Lanka 
L a  A M o d  Hoiisiizg Deoeloptnent Airthority conduit 
le illilliori Hoiises Progrnnz depilis 196’3. Moiizs que de 
prodirctioii directe de logemerits, il s’agit d’aide à la 
coristructiori ri travers des prêts à faible tmx, l’apport 
des /iriiiages se sitiimt erifye 60 et 90% dir colit total 
iliais I’Adniiriistrzitiori apportarit irli appui technique 
et riklisarzt cerfairies irflastrxctures sails réclipéra- 
tioii iles colits. 



DROIT AU LOGEMENT 
OU COURSE D’OBSTACLES ? 

1 ne fait guère de doute que le facteur décisif de 
stabilisation en ville passe par le logement. Un 
tel objectif de stabilisation est poursuivi par les 

familles en dépit de tous les obstacles, qu’il s’agisse 
des accès répressifs, des effets des politiques de lais- 
ser-faire et plus généralement des insuffisances quan- 
titatives et qualitatives des politiques publiques. 

Même s‘ils paraissent souvent chaotiques, les itiné- 
raires d’insertion renvoient à des stratégies patrimo: 
niales étalées sur plusieurs générations. Ces stratégies 
se fondent le plus souvent sur l’occupation irrégulière 
des terrains et sur un mode de production informelle 
du logement. 

Les stratégies populaires donnent naissance à des 
formes d’organisation innovantes et dynamiques. De 
ce point de vue, on peut affirmer que la fermentation 
s’est muée en bouillonnement, la pratique sociale dé- 
bordant presque partout les conceptions technocra- 
tiques et imposant une nouvelle conscience urbaine. 

L’affaire dune vie 
Construire sa maison, c’est l’affaire dune  vie. Un tel 
constat se trouve vérifié dans les “cours” abidjanaises 
comme dans les barrios de ranchos de Caracas. 

Attiré en ville par une opportunité d’apprentissage 
d’un métier, le jeune rural africain sera d’abord héber- 
gé par son patron qui est souvent un parent ou un 
originaire du même village que lui. I1 cherchera en- 
suite iì accéder au secteur locatif (les célèbres “entrer- 
coucher” d’Abidjan ont joué un rôle de premier plan 
dans l’intégration des neo-citadins) avant de se lancer 
(souvent après dix ou quinze ans de vie en ville) 
dans l’aventure au long cours de l’accès au “chez” 
[expression utilisée iì Lomé au Togo pour désigner 
l’entrée en possession d‘une parcelle marquant, après 
le mariage, le p:issage du statut de cadet social à celui 
d’aîné). Cette aventure ;lu long cours est ponctuée 
par des efforts erratiques de mobilisation d’une 
tpargne moins nourrie le plus souvent par cles ap- 
ports propres que par les contributions de la Famille 
klargie. le recours aus tontines et aus loteries de 
toutes sortes (Se dit-on pas 1 13l.azzaville du COGELO 
- iqui\.alent de notre l’MY - qu‘il reprksente la pre- 
mitre banque du pays !). L‘acquisition du sol est de 
toute tviclence I‘Ctape la plus dtlicate m;irqiite par de 
multiples prxiqiies clc nCgociation avec les proprié- 
[;i i w s  cou t uniiers e[ tout e u ne foule d’i nterm?tliaires 
:iutxl[ que p ; ~ r  1’:~ffincment cle p’;Ltiques cltt contour- 
iieiiicnt des r2glcs officielles. Toucllant t‘nfin ;NI hutq 
so~ivcii[ 3 u n  lige clCi1 ;lv;inci.. notr t ‘  citaclin n’en 
poursuivla 1x1s moins. ;ILI sr; clcs ciitrks d‘argent. 
une strat6gie fiimilialc consis[:iiit dans 1:i moldisation 
d‘un patrimoine foncier klargi qui jouera i la fois 

comme sécurité sociale, caisse de retraite et épargne 
de précaution. Grke  iì ce patrimoine, il va égalenient 
contraler une segmentation du groupe familial dont la 
délocalisation ne sera pas synonyme de dislocation. 

Un tel scénario n’est certainement pas propre aux 
villes africaines, tant il est vrai que l’entrée dans ces 
“trajectoires d’urbanisation” constitue la seule réponse 
à l’implacable mécanique d’exclusion, Le risque est, h 
coup sûr, à travers un tel scénario, d’idéaliser la capa- 
cité de réponse des plus pauvres, lesquels en sont ré- 
duits dans bien des cas à des efforts de consolidation 
improbable d’édifices branlants. 

Quoi qu’il en soit, nombreux sont les auteurs qui dé- 
fendent la thèse d’une “rationalité de la pauvreté” si- 
tuée clairement aux antipodes de la “culture de la 
pauvreté’’ chère à O. Lewis et de l’accommodation 
proposée par Galbraith. Cette “rationalité de la pau- 
vreté” conjuguerait, si l’on en croit Turner, les trois 
besoins fondamentaux que sont la sécurité, l’identité 
et l’accès aux revenus. De Calcutta à Kinshasa, la 
marge de choix s’avère malheureusement trop réduite 
pour une fraction appréciable de la population. Même 
les plus pauvres “ont les aspirations de la bourgeoi- 
sie, la persévérance des pionniers et les valeurs des 
citoyens. Ce qu’ils n’ont pas, c’est l’opportunité de sa- 
tisfaire leurs aspirations” (Perlman, cité par Gugler et 
Gilbert). La seule alternative à long terme consiste bel 
et bien i élargir la marge de choix à travers un ac- 
croissement des revenus ou des changements signifi- 
catifs dans le marché foncier et immobilier. Que l’on 
songe pour illustrer cette réserve sur la “rationalité 
des pauvres” à l’expérience du mutirao brésilien; cet- 
te forme d’entraide en matière de production de loge- 
ment s’est beaucoup développée depuis 1983, don- 
nant lieu à une vie associative intense. De telles ini- 
tiatives restent cependant dispersées et ponctuelles. 

Des mégapoles hors-normes 
Souvent irrégulières au  plan foncier, les mégapoles 
sont en outre massivement construites hors normes. 
Rien d’étonnant iì cela tant que l’on s’évertuera à assi- 
miler sécurisation foncière et accession à la propriété, 
qu’on prétendra gérer les villes à coup de procédures 
lourdes de bornage au centimètre et d’accès au per- 
mis de construire, que l’accès 311 crédit restera subor- 
donné i la “domiciliation bancaire” du salaire ? 

Observons d‘abord qu‘une occupation sans titre n‘est 
pas nécessairement synonyme d’invasion sauvage. 
Dans les yur t ie rs  clandestins” ou les xrbanisations 
s:iu\.ages“ (termes en usage au Brésil mais recouvrant 
une réalité qimi universelle 1. la plupart des faniilles 
ont achett leurs parcelles. ici i un chef coutumier. li 
1 u n  promoteur (.Amtrique Latine). 11 encore iì un  re- 
pr2sen‘;int local de Iii puissance publique. Faut-il rap- 
peler. par ailleurs. que. si irrt~ul:iriré il v :I. elle n‘est 
pis l’apanage des pauvres (on s‘en convaincra en 
parcourant les quartiers sud (le Brazzaville ou la ban- 
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lieue chic de Colonia Escalon 1 San Salvador, la ville 
oil fleurissent les tugurios). (7) 

~e problème de l'irrégularité foncière ,mobilise depuis 
quelques années les chercheurs et les opérateurs. Les 
opérations de "régularisation foncière" constituent un 
volet majeur de I'Urban Management Program lancé en 
1986 à initiative de la Banque Mondiale qui vient de 
leur consacrer un important séminaire h Mexico en fé- 
vrier 1993. De telles initiatives sont sans doute bienve- 
nues mais n'accélèrent-elles pas une dérive générale- 
ment imputée à la rapidité de la croissance urbaine. 
Celle-ci aggrave en effet la rareté des terrains construc- 
tibles et en augmente le c o k  Des flambées spécula- 
tives sont relevées un peu partout, iì Mexico où la poi- 
gnée de promoteurs qui ont acquis dans les années 40 
pour une bouchée de pain les terrains asséchés du lac 
Texcoco sont par la suite devenus millionnaires, dans 
les villes asiatiques au cours des années 70, en Afrique 
même puisqu'il a été établi qu'à Lagos '*la majorité des 
citadins pauvres paient un prix élevé leur occupation 
de l'espace et leur accès aux services". 

Une telle dérive affecte également la construction des 
logements, domaine oil I'informalité est abusivement ra- 
menée au concept flou d'alito-construction (self help 
housing) recouvrant aussi bien I'édification de nou- 
velles constructions que la consolidation d'installations 
précaires. Toutes les études constatent que l'auto- 
construction pure est en réalité un phénomène excep- 
tionnel. La plupart des familles recourent pour le gros 
œuvre et pour certains travaux de second œuvre à des 
ticherons, voire h des petites entreprises. L'ensemble 
du "secteur informel de la construction" serait en voie 
de "marchandisation" rapide et la distorsion serait de 
plus en plus grande entre les coOts (main d'ceuvre et 
plus encore matériaux) et les revenus. Un tel constat 
justifie les craintes de ceux qui annoncent un marasme 
du secteur informel du logement dont on a vu pourtant 
la place essentielle clans l'édification des mégapoles; il 
ne fait que cvnfiriner l'importance stratégique de la 
qiiestion du fi&ncenient du logement des plus pauvres. 

f 

Vers une gestion urbaine partagée 
,i ~ a g o s ,  les :riseaux Fmiliaiix et ethniques sont de 
moins en moins capables de suivre le processus de 
', marchandisation" de la construction. Des travaux en 
c o m  en Afrique de l'Ouest francophone (8) mettent 
i!galement l'accent sur u n  processus d'individiialisa- 
rion touchant i rliff6rents aspects de la vie sociale 
dont le logement. 

La mégapole de Sao-Paulo. 

ASIE : QUELQUES DISPOSITIFS 
DE FINANCEMENT 

En République Démocratique de Corée, il 
existe une forme traditionnelle d'accès au loge- 
ment: le Chowsei. C'est un système d e  dPpôt 
préalable remis par le locataire au propriétaire à 
concurrence de 30 1 50% du prix du logement. 
Le propriétaire utilise cette somme h sa guise 
(pour financer la construction du logement ou ef- 
fectuer des placements sur le marché financier) 
mais, en contrepartie, le locataire peut occuper 
le logement sans payer de loyer ou en payant un 
loyer assez faible, 

En Indonésie, il existe, dans les kampungs une 
épargne importante et des systèmes rotatifs de 
type tontines appelés arisan. On commence par 
financer l'accès au sol grice à un effort propre et 
i des prêts familiaux Le système de l 'nr im in- 
tervient au stade de la construction, l'épargne 
étant restituée sous la forme de stocks cle maté- 
riaux. Un système coopératif très dense et actif 
intervient h ce niveau. 

En Thailande, la plupart des ménages assurent 
le financement de leur logement par le recours 
XIS tontines. aux loteries et aus prtts f:uiiiliaux. 
Des formes coopératives existent. en particulier 
les coopératives de crédit rattachées i la Ci.edit 
1'iiioii l e q u e  qf T h i ' h m i . .  laquelle fonctionne 
de facon tks  autonome p:ir rapport aus pouvoirs 

Gustave Massiah, op. cité 

pul,lics. 



Une telle tendance semble contredite par le foisonne- 
nient des orginisations populaires en matii.re d‘~cci.s 
au logement. Ilappelons d‘abord la capcitk de risistun- 
ce de ces organisations aus initiatives publiques : I‘en- 
treprise de modernisation autoritaire de la vieille ville 
de Dehli rencontr;i l‘opposition résolue des habitants 
au d i e u  des années 70 et, pour absorber la tpigédie 
du treiiiblenient de terre de Xlesico en 19Sj. I’Etat dut 
compter avec les populations sinistrées. I1 ne fait aucun 
doute qu’ici et Ià (sans doute plus en Amérique Latine 
qu’ailleurs), les organisations locales sont passées de la 
siniple résistance à la revendication d’une véritable 
“gestion urbaine partagée”. 1 ” m t  du logement, ces or- 
ganisations ont élargi le champ de leurs revendications 
aux services et au “cadre de vie” en même temps 
qu’elles radicalisaient leur démarche et qu’elles politi- 
saient leurs objectifs (9). On pense bien silr à l’expé- 
rience singulière de Villa el Salvador dans la banlieue 
de Lima au Pérou niais aussi aux paros civicos (grèves 
civiques) en Colombie et, plus réceninient aux expé- 
riences d’accès des forces populaires à la direction de 
villes aussi importantes que Sao Paulo. 
Cette dernière expérience nous amène à nous interro- 
ger sur les limites rencontrées par les organisations po- 
pulaires dans la définition d’un projet politique global 
(fut-il simplement un projet municipal). En Inde, par 
exemple, les rapports clientélistes ont enfermé dans des 
limites très étroites les equipes de maîtrise d’œuvre so- 
ciale et ont dénaturé les intentions des groupes agissant 
à l’échelle locale. Au Brésil, on a constaté à quel point 
il est difficile de passer d’une pratique novatrice mais 
inscrite dans une culture d’opposition à l’exercice du 
pouvoir en grandeur et en teiiips réels. 
Mais cette difficulté ne résulte-t-elle pas au fond 
d’une conviction fortement ancrée dans l’idéologie li- 
bérale et selon laquelle la logique du social n’a d’ave- 
nir que subordonnée aux rapports marchands et ne 
saurait en aucun cas survivre contre eux.,. 

UN DROIT ENCORE À CONQUÉRIR 

L ’intégration au iiiarché des segments les plus 
pauvres jette une lumière crue sur le caractère 
décidément “impossible” de cette marchandise 

singulière qu’est le logement. Une telle marchandise 
se distribue mieux et de façon plus large quand le ni- 
veau moyen des revenus augmente niais, d’un autre 
côté, les (rares) succès éconoiiiiques enregistrés au  
Sud se sont toujours traduits par un approfondisse- 
ment des inégalités sociales et par une aggravation 
des conditions d’accès à la niarchandise-logement. 
Abaisser toujours plus les coQts de fabrication consti- 
tue sans doute un objectif prioritaire mais la rationali- 

tt. procluctiviste gi.ni.r:ilemenr i l’[ru\ re dans I C  .SCI‘- 

teur du logement contrarie la s:i[idk~ion des lwoin.~ 
du plus grand nomhre. Les ;iryiii~iits j u d i ; i n r  le I’C- 

tra i t  cl e l’i n i t  ia t i\.e pu 131 iqu e e11 renr d‘;i II t ;i ti t p1 II s dc 
force :ILI cours cles ;inni.cs 70 et SU que cdlc-ci s‘Ct;ii[ 
révélie impuissante i sui\:re I C  rythme de croiss:incr 
des besoins. Faut-il pour :iut:int confier c ~ n i q i ~ e ~ i ~ r i ~ f  
aiix pauvres le soin de r~soudre  eus-niC.nies leurs 
problèmes de pauvreté ? I\’est-oii p i s  ci1 train de rc- 
découvrir aujourd’hui une vkr i r i  attesti.c,. en Europe 
depuis le SIXo sitcle : seul l‘appel ri I‘Etat ;I rendu 
possible la satisfaction des besoins en logements SO- 
ciaux. C‘est peu dire, de surcroît, que l’influence poli- 
tique constitue un ingrédient vital des politiques de 
logement. consolidant ici les clientkles d u  pouvoir 
(Cote d‘hoire), calniant là les antagonismes qui tra- 
versent le nionde du travail (dragons asiatigues). 
Le droit au logenient n’est pas pour auta‘nt reconnu 
aux plus déniunis ; il est le plus souvent conquis par 
eux, parfois de haute lutte, le plus souvent à travers 
des stratégies patientes usant de l‘irrégulru’ité de I’ins- 
tallation et recourant à la production informelle, 
L’évolution actuelle fait apparaître une contradiction : 
le déficit global en logements a tendance à s’aggraver 
et la qualité à se dégrader niais d‘organisations ponc- 
tuelles et stricteiiient locales on est passé à une reven- 
dication globale de citoyenneté dont les postes avancés 
se situent en Amérique Latine, La tolérance nianifestée 
par le pouvoir vis-à-vis de la  ilk illégale a ouvert la 
brèche mais, en s’engouffrant dans cette brèche! le 
mouvement populaire a touché certaines limites iì pro- 
pos desquelles s’engage aujourd’hui une réflexion pas- 
sionnante. 

Un droit pour tous. 


