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RESUME:

Le terme anglais pour développement durable estdsable development” ; ce qui
peut étre aussi défini par développement soutenal@st-a-dire continu. S’il est effectif, il
assure une certaine stabilité et sécurité. Sécdat€emploi, des revenus, de la santé, de
I'éducation, du logement.

Or dans le monde en développement, le probléme dass toit » se pose toujours. La
majorité des pays, nhotamment en Amérique lating) déficit habitationnel éleve, qui donne
lieu a des formes annexes de logement illégale giduvernement ne peut y répondre («
poblaciones », « favelas »...). Ces habitationgrinélles, c’est-a-dire non inscrites dans un
cadre administratif Iégal approuvant leur existemépondent souvent aux besoins premiers
des habitants. Mais leur manque de sécurité (pbssitde se faire chasser a tout moment),
d’infrastructures (eau, électricité) et de recossamnce (par les autorités, par les autres
habitants), rend les habitants tres vulnérables. peat donc dire que cette situation
d’informalité ne répond pas aux critéres du « déweément durable », terme tant apprécié
dans les politiques publiques. La sécurisation diegs de propriété pour le logement doit
donc étre une priorité nécessaire des actionsquas, économiques et sociales.

Un seul pays se distingue en Ameérique latine Cidi ; car des les années 60, les
gouvernements successifs s'attaquent au problénegdment informel. Dans les années 80,
la politique de I'habitat se caractérisera paralBcation des lieux informels. Mais la
particularité de cette politique est qu’une solutide relogement dans des habitations
formelles sera proposée en contrepartie, a I'algie systeme de subvention-prét.

La production massive de logement, poursuivie méameés la transition
démocratique, permettra de diminuer considérabléteetéficit, et de fournir un toit a tous,
surtout les plus pauvres.

La question des « sans toit » semble donc rélylaes en réalité, le probleme évolue,
vers les « avec toit ». En effet, les normes dditdupour les logements sociaux sont trés
faibles, I'Etat n'imposant que des normes de tallles grandes entreprises de construction
sélectionnées par I'Etat, peuvent donc détermiméwdalisation (plus rentable d’acheter pour
elles des terrains en périphérie), le choix desenatx (qualité médiocre). Ces différents
facteurs isolent les habitants du reste de la {lik& d’habitation éloigné du centre-ville et du
lieu de travail) ; mais la forme physique des hatlohs les isole aussi entre eux (pas de
continuité urbaine, de quartier avec sa vie eespaces publics).

Ces nouveaux propriétaires, font donc face a deesux problemes : perte des liens
de solidarité ; stigmatisation ; difficultés fina@es, liées a I'endettement découlant du prét
pour I'achat du logement, mais aussi a I'acquitteimades droits de connection a I'eau et
I'électricité.

Les problemes ont donc évolué. Les « sans todis»atinées 70 sont maintenant logeés ;
mais leur vie quotidienne ne s’est pourtant pasneat améliorée.

On peut donc dire gu'une politique habitationndibete permettant I'accés a la
propriété est efficace. Mais elle doit étre sutiecontrdlée par I'Etat, et non laissée a un petit
groupe de grandes entreprises de constructioncltdngr plus la rentabilité économique, que
le bien-étre social. La politique habitationnelleitcétre insérée dans une politique urbaine
plus large, recherchant la continuité de la stmecturbaine et l'intégration de tous ses
membres, dans une optique de durabilité de la, @tlde ses relations intrinséques.



INTRODUCTION

La question du logement dans les pays en déveatogmeest évidemment toujours
d’actualité. L'exode rural, la croissance déemograpé et autres migrations font que les villes
restent un élément clé dans la stratégie d'un p8}s.concentrent toutes les activités
nécessaires a l'avancée et au développement dendéde nationale : force de travall,
entreprises, écoles, hépitaux...

Mais tous ces attributs rendent les populationglde en plus urbaines et de nouveaux
besoins, notamment en infrastructures, se fonirsaisi qu’au niveau de I'habitat : le déficit
habitationnel se creuse de plus en plus, et lesegnaments sont dépassés, et ce, depuis
plusieurs décennies.

Plusieurs solutions habitationnelles ont été ésstélégalisation des propriétés
informelles, ou éradication des bidonvilles. Ma&rn’avance, car bien souvent ces solutions
ne font que repousser la population vers de naesredlbnes informelles, ou en exclut une
partie, souvent les plus pauvres. Si une politigigitationnelle plus sociale est menée celle-
ci privilégiera bien souvent la classe moyenne vpatpayer un minimum pour se loger ; les
prises illégales de terrain seront donc toujoursnike. Or « faute de documents désignant
nettement leur propriétaire, ces possessions ngepelétre directement transformées en
capital, elles ne peuvent étre vendues en dehorpetis cercles locaux ou les gens se
connaissent et se font mutuellement confiances elepeuvent servir a garantir des emprunts,
elles ne peuvent servir d’apport en nature lors dhwestissement ». Or « es biens fournissent
un lien avec I'historique de crédit de leurs prétaires, une adresse certaine pour le
recouvrement des créances et des imp6ts, une basdéapmise en place de services publics
fiables, un support pour la création de valeursih@goes ». [De Soto, Le Mystere du Capital].
Une reconnaissance |légale est donc nécessaire.

Un seul pays en développement a été précursewr ldagestion du logement, et a
réussi a s’engager sur la voie d’'une baisse dwitétbitationnel, avec une orientation vers
les plus pauvres, a I'aide d’une politique innoeante Chili.

En effet, grace a une politique soutenue et uér@ntcertain pour la question du
logement depuis une quarantaine d’année, le Claiffirsne aujourd’hui comme l'un des
modeles de politique habitationnelle. Car des amrfE#50 jusqu’en 1970, les politiques
habitationnelles du pays sont déficientes, le mé@arfdnmel continuant a privilégier les plus
riches. Les gouvernements successifs tentérenaide face a ce probléme, mais le déficit
habitationnel ne diminue pas. Ce n'est qu'a patr 1975 que le modéle chilien de
subvention habitationnelle se met en place, et des résultats apparaissent: hausse
considérable de la production de logements ; |dstdteons sont plus dignes pour les plus
pauvres ; et le déficit habitationnel se réduit.

Il est donc intéressant d’étudier tout d’abord/dlétion des réformes et de la prise en
compte de la question du logement dans les poéiiggouvernementales. Puis d’analyser les
problemes qui en résultent et persistent, avemausftout particulier sur le probléme de la
localisation qui en découle ; afin de voir si IRilCpeut réellement étre considéré comme un
modele de politique habitationnelle.



l. HISTORIQUE

Entre 1935 et 1960, l'intervention de I'Etat dales domaine du logement est
croissante ; la question du logement est reprism@&n de facon centralisée, suite a I'afflux
massif d'immigrants des campagnes notamment. D& pbmme dans les pays occidentaux,
I'apogée industrielle du Chili s’est surtout praguilans les grandes villes, notamment dans la
capitale, Santiago. Commence alors une énorme ipnessir le logement par la classe
ouvriére, nécessaire aux nouvelles industriest Rgdetit, I'image de la ville change, la ville
attire. Sa croissance explosive et I'énorme défialtitationnel qui en découle, menent, selon
la théorie économique suivie a I'époque, a la rateede planifier.

Le marché du logement devient une construction’Et@at. Il intervient a travers
différents instruments : normes, régulations, foeanent, subventions, garanties sur prét...,
parallelement & la création de divers organismgs@jrammes : «la Junta de Habitacion
Popular » et le « Fondo de la Construccion de laiteleion Popular » ; la « Corporacion de la
Vivienda », créée en 1953, entraine la créatioprds de 60% du stock de logements du pays
dans les années 60.

On peut ensuite observer une rupture d'idées etndghodologie a chaque
gouvernement, a partir des années 60.

Sous le gouvernement d’Alessandri, I'éradicatien lieux informels est privilégiée.

Avec le gouvernement suivant, de Frei Montalva6@)9 les éradications sont
annulées, pour favoriser I'autoconstruction assigtéOperacion Sitio »). Différents criteres
sont avanceés.

Tout d’abord, le logement et autres facteurs deda&ommunautaire (voies de circulation,
zones de distraction et de sport, celles de coneredrde production, centres d’enseignement
et culturels, services administratifs...) doivent d&velopper selon les caractéristiques de
chaque région et localité, a travers chaque comuatéaret organisation qui donne son avis et
dialogue avec les autorités communales.

D’autre part, des normes minimales concernant ferdicie, la qualité et la possibilité
d’agrandissement, permettant aux logements d’év@oanéme temps que les familles sont
nécessaires. Chaque habitation doit également rdontes services et équipements
indispensables ; c’est maintenant un droit pout twuchacun. L’Etat doit donc se charger de
les fournir aux familles a bas revenu notammentngueuvent pas y accéder seules.

Entre 1965 et 1970, le pays doit construire 36D16§ements, d’a peu prés 50m2, afin
de réduire le déficit habitationnel. C’est le PB@xennal : Sur les 360 000 logements, 70%
sont basiques (ce qui correspond a 252 000 hartatie 43m2), 20% moyens (75 000 de
55m2) et 10% supérieurs (33 000 de 80mRgs basiques et une partie des moyens seront
construits par I'Etat, soit par de constructionsssiges directes, ou par I'intermédiaire de
différents systemes de préts. Pour le reste, I'stiahaite favoriser le secteur privé. Le budget
pour ce plan est de 4817,9 millions d’écus en moge

Pour atteindre ce but, tous les secteurs doivamicger conjointement. Donc pour les
stimuler, des ressources techniques, sociales atogtques doivent étre échangées. Le
logement doit étre payé totalement ou partiellenpamtl’Etat, selon la situation économique
de la personne, mais dans aucun cas, il ne deitaftert completement. L'Etat répondra
seulement au manque de capacité de paiement desirseles plus pauvres, selon ce qui est
établi.

! “Geografica economica de Chile”, Primer Apendit@66.
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La majorité des logements construits doivent éegtidés aux secteurs les plus pauvres
(une habitation sur trois), car ce sont eux quilempius de problemes pour se loger.
Enfin, 'administration doit étre modernisée, pagcompagner ces nouvelles mesures.

Le 28 mars 1965, un violent séisme secoue le payandommage 23 000

habitations, pour la plupart anciennes, toucharg tgpes de famille.

Pour faire face a ce probleme, le gouvernemergsehabitants touchés par le séisme
ont lancé conjointement le programme « Operacioshde. En quatre mois, 31 334
logements ont été reconstruits, ce qui a méme udsoprobléme de logements pour de
nouvelles familles La reconstruction a dépassé de 40% la destrucéielte. Or I'objectif
était de fournir 10 000 sites en six mois, chacewadt étre pourvu de la lumiére, eau, égouts,
écoles... Les familles se voyaient attribuées uneyel® cahute provisoire, qui permettrait
ensuite la construction d’'un logement définitif méme endroit. La sélection des familles
s’est faite par commune, selon la situation habitaelle actuelle et les charges familiales.

Jusqu’en 1965, il existe 20 organismes dépendaBtrdinisteres différents s’occupant
de la question du logement. D’ou I'idée de créeministére regroupant toutes les activités
en relation avec le logement, ses services et émépts. Ce ministére du Logement et de
'Urbanisme (Ministerio de la Vivienda y Urbanismeyt créé, par la loi n°16.391, lel6
décembre 1965. Son rble est de planifier la poldigle I'habitat, orienter et contréler
l'activité privée, déterminer la distribution desssources entre |'urbain et le rural, et planifier
le développement urbain avec les nouveaux arrivéirdeerche a trouver une solution rapide
et massive au déficit de logements, et augmentdapaéme, la taille de la ville en empiétant
sur les terrains ruraux alentours.

Le ministere du Logement et de I'Urbanisme s'oecuges travaux pour les
éguipements communautaires, chaussées et sandamegout le pays, ainsi que du controle,
de la coordination et du financement des recherehetechnologie pour la construction. Il
participe également aux études de marché, des deltonstruction, de l'utilisation des
matériaux et des techniques de production.

Mais ce sont les municipalités, selon la loi, dont les attributions et ont la
responsabilité de I'exécution des travaux. Ellenené également des études sur le planning
communal a suivre, avec un appui technique et dsnde fonctionnaires spécialisés du
Ministére.

La décentralisation des études se poursuit dantgseproblémes sont maintenant
résolus a un niveau régional.

En 1970, le président Allende cherche a effacetidmn de main d’ceuvre peu chere
exploitée dans le secteur de la construction,diBautoconstruction, et favorise la production
publique par I'Etat, a I'aide de nouvelles techgus. Il tente d'utiliser la construction de
logements comme moteur pour I'emploi et la croissaconomique. Mais la place
prépondérante de la construction publique évinsedteur prive.

Vient alors la dictature de Pinochet, aprés lepcaolEtat de 1973. Malgré les
politiques néolibérales, le role de I'Etat est nbaiu dans la production massive de logements
sociaux (méme si réle de subsidiarité de 'Etags e début, Pinochet décide d’éradiquer les
lieux informels, repoussant les pauvres hors dalll notamment & Santiago. Des transferts

2«Geografia econémica de Chile”, 1967.



forcés sont organisés pour « assainir » la villawmenter la valeur des terrains occupés
illégalement. Les gens sont donc expulsés ; maisatrepartie, il met en place un systeme
de compensation pour trouver des solutions auxi@muds de logement et permettre I'acceés a
la propriété a tous. Les terrains a faible valeoojns centraux, ont été améliorés. Pour le
régime, les prises illégales de terrain menacédemtopriété privée.

La période Pinochet peut étre caractérisée parpohitque libérale aussi appliquée
dans le secteur urbain, notamment au niveau denstrtiction. En effet, en 1981, I'inflation
est de nouveau maitrisée (passant de 600% en 18iBna de 20% en 1981), ce qui est un
signe de stabilité pour les investisseurs. Uneefedgue d’investissements arrive alors, dans
le secteur de la construction surtout, notammens tarésidentiel cher et le commercial pour
classe moyenne. Parallelement, il crée un systeensubbvention favorisant également la
construction de logements sociaux, pour lesquslsit@mes sont moins contraignantes (une
moins bonne qualité des habitations).

En fait, la base du logement social au Chili esinancement par la « subvention de
I'habitat », créée a la fin des années 1970, appigmassivement dans les années 80,
renforcée dans les années 90 et toujours en vigugourd'hui.

Cette subvention a la demande a été mise en plawefavoriser la construction de
logements sociaux. L'Etat va mettre en place utesys de subvention qui va permettre un
partenariat Etat/entreprises de construction/marfimgncier/ménages. La subvention est
versée au bénéficiaire pour I'achat d’'une maisopoetr lui trouver un toit ; elle est ensuite
reversée directement aux entreprises. Ces dernienésnaintenant étre incitées a participer a
la production du parc de logement, qui était urtevide considérée jusqu’a présent comme
trés peu rentable. Les habitants vont égalemenbid@pargner afin d’accéder a cette
subvention de I'Etat, qui induit 'endettement degénages, avec un paiement de dividendes
étalés sur plusieurs années. Méme les catégosigaus pauvres sont maintenant intégrées au
systeme formel. Elles ont maintenant acces awices,Mégalement, comme tout le monde.

Le but premier de cette aide est donc de dimifaregment le déficit de logements, en
facilitant I'acces a la propriété aux plus pauvre¥tat centralise les décisions, et les
entreprises de construction exécutent : elles défnt et contrélent I'emplacement et le type
de produits. L'avantage est que I'Etat décide déigyeer durablement dans la production de
logements sociaux.

Divers criteres d’obtention sont mises en plaogr pf@s ménages : étre chef de famille,
et ne pas étre et n'avoir jamais été propriétaium dogement ; capacité a épargner ou a
disposer d'un compte bancaire ou étre propriétiwe terrain ; disposer d’'un revenu pour
pouvoir payer 20% de dividendes pour remboursepri&, I'hypothéque ; et pour les
entreprises : avoir des réserves de terrains gammnelant aux montants des investissements
définis par le logement social, et disposer d’agmancier pour payer la main d’ceuvre. Sous
ces conditions, seules les grandes entreprisegpepuastuler finalement.

Mais le résultat est que les plus pauvres peusefih espérer accéder a la propriété.
Un glissement de statut social a lieu grace a @gdgment de situation, et surtout un
probleme touchant une catégorie souvent exclugretrée, est reconnu. La propriété d’'un
logement n’est plus réservée qu'a une classe sooialdeux, mais a la société dans son
ensemble.

Dans les années 1990, la méme politique de priotuchassive de logement est
poursuivie (« un toit pour tous »). Le déficit @géments se réduit considérablement ; tout un
chacun peut maintenant accéder a la propriété. 8mendu, dans les années 90, c’est un
moyen de réduire la pression sociale, car 'en@itigue est la, surtout qu’aucun changement
de politique économique ne peut étre observé: tuneeréconomique toujours préné,
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importance du secteur privé, équilibre macroécogomi importance des exportations,
vigueur du secteur de la construction, contrél€idigation, quasi austérite.

La transition démocratigue a pallié les défailemcsociales de la dictature, en
augmentant l'investissement public, la participatae I'Etat. De 1990 a 1999, les dépenses
publigues au Chili augmentent de 91.1% pour lerog®, 127.5% pour la santé, 153% pour
I'éducation, 200% pour les programmes d’emploi,%2%ur les diverses dépenses sociales.
Ce sont surtout les catégories les plus pauvresapti ciblées. Ces dernieres voient donc
leurs conditions de vie s’améliorer. Entre 1987898, grace a une croissance soutenue,
I'extréme pauvreté diminue, et passe de 14 & 59i que la pauvreté, de 40 & 7%

Cependant, il existe toujours un probleme de tedigion des revenus : 10% des
foyers les plus riches se partagent 41% des reveau20% des plus pauvres seulement
3,7%. La piece centrale de toutes les politiquegalwvernement reste le marché.

Au niveau de la politique de I'habitat, le modelab&ré sous la dictature persiste ; le
méme but est toujours poursuivi : diminuer dragtigant le déficit accumulé de logements.
Le déficit a été mesuré par :

= Le M.LN.V.U. (“diagnéstico situacién habitacional’en 1990, 996 050 unités de
déficit;
La “Corporacion de Promocién Universitaria”’, C.P.(Documento de Trabajo
n°16/94): en 1994, 888 681 unités ;
CEPAL (Informe para Conferencia Habitat Il): en @9%60 610 unités ;
Ministerio de Planificacion y Cooperacion (Midepla(informe impacto politica
habitacional de los afios noventa): en 1998, 1 8aQudités insuffisantes ;
CEPAL (Proyecto con Goberno de los Paises Bajos)989, 1 045 194 unités.

L 2 L

De nouveaux programmes sont mis en place, recgreim plus grand équilibre entre
les besoins et les ressources des ménages, notampanda structure de financement qui ne
comprend plus que I'épargne du postulant et la esoiton de I'Etat ; la partie du crédit est
eliminée pour les plus pauvres qui ne peuvent pgsrale dividendes.

A partir des années 90, le bilan peut étre fait Iggegouvernements successifs ont
réussi a réepondre a la forte demande de logementsatisfaites, dans un moment de fragilité
sociale et politique. Aujourd’hui, les « sans toides années 90 ont un toit.

Mais il est maintenant urgent d’entrer dans une €fvhase, dans laquelle les
préoccupations évoluent et portent sur la qualittodement social et de son environnement.

En effet, I'Etat fait appel a des entreprises mrs/@our la construction des logements
sociaux. Et pour les y inciter, la subvention a &tee, et les normes restent souples ; les
entreprises choisissent donc elles-mémes la latialis la taille des logements, les matériaux

a utiliser. Ce n’est que récemment que I'Etat & ties normes plus strictes.

¥ Wormald, 2002. “Estructura de oportunidades y erabilidad social: los grupos pobres de la regién
metropolitana de Santiago de Chile en los afios 90”.
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Il. RESULTATS ET IMPACT SOCIAL

Les politiqgues de financement de I'habitat sos@it une réussite au Chili, de grandes
guantités de logements ont été produites.

Cependant, de nombreuses limites et défaillarmatsapparues, sur la qualité de vie et
la solidarité dans ces logements.

Le probléeme est qu'il s'agit d'une production massde logements. La situation a
evolue ; et la difficulté n’est plus de donner wit.tll faut donc arréter de construire plus,
méme si ce fOt une grande réussite. Ce n'est glyzrdbléme des « sans toit », mais des
« avec toit ». Le déficit de logements est en dution chaque année. Mais apparaissent de
nouveaux problémes de normes, influant sur la gudk vie dans ces habitats, au niveau des
services fournis et des équipements. La qualitidalisation et 'environnement ne sont pas
prioritaires.

Or, selon John Turner (début des années 1960), Ipsufamilles a faible revenu,
guelques conditions existent pour les logements:

- la localisation, pour qu’elles puissent saisis lgpportunités offertes par la
ville ;

- dans un 9 temps, la localisation est plus importante qugualité et la taille.
Une flexibilité est donc nécessaire, parallélen@efiévolution des besoins de
la famille (perspectives de possibles agrandissestrnameéliorations) ;

- importance de I'amélioration progressive du logamet du quartier, qui
permet de rehausser la valeur des habitations.bltdta consolidée par la
sécurisation de la propriété, sert alors de garatsource de financement face
a un futur incertain, pour les pauvres ;

- il doit exister un processus social d’appropoatidu logement, et une
connaissance des voisins.

« La vivienda social no es simplemente una mefaamee se produce y se vende en el
mercado » (p.18); elle doit étre flexible, intégagetissu urbain.

En fait le probléme se situe sur l'intention gqlite : il y existe une hésitation entre
répondre aux besoins des plus pauvres et a ceugndieprises. Les deuxiemes, celles qui
produisent, sont la plupart du temps privilégiéesschéma de ségrégation spatiale est alors
maintenu.

Les familles accedent la propriété ; mais souveatrallelement, ont lieu: perte
d’emplois, augmentation des codts (transport notantjndifficile acces a I'éducation/santé
(car les familles sont reléguées a la périphénegcurité et violence, moins de solidarité
(perte du tissu informel d’aide que I'on trouvaéng les quartiers informels, et baisse de la
participation a des organisations communautaires).

L’'autre probleme est lafflux massif rapide qui teine des difficultés
d’'implémentation des infrastructures sociales delaccompagner.

Il est donc nécessaire d’inclure les usagers dardanification et I'exécution des
programmes, pour un développement local. Pourinsrteouveaux quartiers, le passage a la
propriété formelle a bien marché, grace a des &dBwts et organismes d’épargne et de prét ;
par exemple San Ricardo dans la commune de Larintanstruit entre 1979 et 1982, avec
des espaces verts, terrains de sport, boulanggasaux d’amélioration lancés par
luniversité...

Le probléme maintenant est qu’il est dur de starrée construire sans froisser les

grandes entreprises de construction, qui ont raales terrains agricoles a des prix dérisoires
a la périphérie de la ville, lors de la crise d82&otamment. Dans la réalité, il y a peu de
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transparence entre I'Etat et elles ; car la sulierdpparait plus comme une subvention a
I'offre sur un marché trés protégé (pas de conoggedonc peu d’innovation).

Les villes sont dépendantes de ces grandes as@gprde construction
monopolistiques. L’avantage de cette productionegselle reste constante et a méme
tendance a augmenter. Mais les différentiationsakes; avec inégalités et fragmentation,
persistent.

De nouvelles formes de précarité apparaissent,argfion trouve moins de pauvreté
extréme : differences de qualité dans les servit@gnatisation sociale de certains quartiers
(vols, drogue, délinquance...), effondrement de lhdaoté sociale, précarité du travail,
absences scolaires, inactivité, ghettoisation,seataent, marginalisation, et surtout faible
valeur immobiliére. Les logements sociaux accudilly5 de la population de Santiago par
exemple; et bien souvent, ils n'ont jamais été gengour un agrandissement, pour une
amélioration, ce qui pose des difficultés pour lguf. D’autant plus que la taille des
logements a diminué au fur et a mesure des années :

- au début des années 1980, lors des éradicatieadpts de 100-120m2 étaient
construits ;

- dans les années 90, la pression pour une productassive se fait plus forte,
les logements ne sont plus que de 60m?2.

D’autre part, en général, le design initial dessors sociales est restreint ; les normes
initiales du design sont différentes des besoins tenilles. Du coup les habitants
s’organisent et font des rajouts informels, camits besoin de plus d’espace. Mais souvent,
ces rajouts ne respectent aucune norme secuetamesentent donc des risques d’incendies,
ne sont pas résistants aux tremblements de tésentdonc ainsi souvent source d’amendes,
car il est en effet difficile de légaliser ces sBmmations. Cependant, méme si ces
transformations sont individuelles, elles sont smiveffectuées en concertation avec les
Voisins.

A cb6té, quelques municipalités et privés ont cwistdes infrastructures sociales
rudimentaires, avec écoles, cliniques médicalesicas privés de transport public.

Il existe donc des services, mais ils restent baivent insuffisants et déficients.

Depuis plusieurs années, des changements s’opaver@hili : le revenu par téte
s’éleve, parallelement aux inégalités et a la dispa des liens sociaux. En fait, le modéle de
production et de typologie des habitations socialégolue pas, lui.

Dans ces logements sociaux, on trouve une maj@Béo) de non pauvres. Cela
signifie qu’il y a un mauvais ciblage des ressosireegagees. Toutefois, ce chiffre peut aussi
indiquer un changement de statut pour les plusneauqui ne le sont donc plus.

Un autre probleme, est que la valeur des logemsmtgaux restent identiques, ou
diminuent, alors que dans le reste de la villeneemation des autres (5x plus en 10 ahs) !
Et malgré les améliorations et agrandissements;ixede vente est identique a celui d’achat.
C'est donc a la fois une perte de temps, d'effatsd’argent, souvent parce que les
modifications sont informelles ou mal construitpag aux normes officielles), ou parce que
'environnement du quartier s’est détérioré. Lexmhii sol est donc en baisse. Car, en effet, les
critéeres de valorisation d’'un logement sont I'imatyequartier, la délinquance et l'insécurite,
la taille du logement, et la qualité de la condtarc

Au début des années 90, de nouvelles mesuresapogliorer les conditions d’acces
aux equipements sociaux et de loisirs. De nouvetandards minimaux sont établis pour les
nouveaux peuplements (« poblaciones »), en matiskguipement, de zones vertes et

4 Francisco Sabatini, 2005



revétement. Mais tellement de logements sont agitstentre 1998 et 1997, que les mesures
sont insuffisantes. Et le stock est maintenant bigreérieur au nombre de foyers demandeurs.

Du coup, entre 1994 et 1996, le gouvernement beeiicdonner des réponses sociales
et habitationnelles aux habitants des lieux infdsme

Malgré les éradications pratiquées par le gouveeme militaire, selon le MINV] il
existe toujours 972 établissements irréguliers @961 dont 549 urbains et 423 ruraux, et le
probleme des « allegados » s’accentue (2 familéss libaux-parents sous le méme toit par
exemple) avec 104 808 familles dans 93 457 logesnent
Le programme « Chile Barrio » est alors mis ercetadivers aspects sont pris en compte
(santé, éducation, emploi, logement), de facon riéamiésée : le programme contient divers
aspects qui le rendent transversal.

La capacité de production habitationnelle consait apogée quand 3 autres types
d’offre sont formulés :

- deux pour le secteur moyen et moyen bas : appuvegnemental additionnel
pour les logements dans des secteurs de « rénovatiaine » (mais surtout dans des zones
proches de Santiago), accompagné d’'un programnh@cd8on pour les jeunes couples sans
épargne préalable (renforcé dans les années 2@ @ un taux de crédit hypothécaire).

- La troisieme offre est le programme « Movilidadalitacional »: il est
maintenant possible de reprendre, pour les béa#ési de la subvention, des logements
anciens ou neufs. S’ils sont déja utilisés, celaecré moins cher pour les plus pauvres, et
permet aux entreprises de construction de se dieersn construisant, a coté, des maisons
plus cheres, avec des normes supérieures.

Dans les années 1990, la valeur du sol augmdateentreprises sont donc moins
intéressées a investir. Donc, pour maintenir lhi@tédes grandes entreprises dans la
production massive de logements sociaux, le Mirestiel Logement baisse les spécifications
techniques, ce qui augmente la valeur des logeméeta devient alors plus intéressant pour
les entreprises, mais pas pour les plus pauvré® skuation n’étant que commerciale et
mercantile. Un décalage entre I'offre et la demadddogements a bas codts se fait donc
sentir.

L’autre probléme est que depuis le début, la soime n’a jamais pris en compte la
localisation des habitations dans le tissu urbdénségrégation socio spatiale dans les villes
chiliennes est donc trés forte.

D’autre part, les P.M.E. qui pourraient jouer udler dans la construction, la
réhabilitation ou les améliorations, ne sont pasplas incitées a investir.

Entre 1998 et 2000, le M.I.N.V.U. fait semblanamtéliorer les zones de logements
« sociaux », en augmentant un peu les superfielesaméliorant le design, et en ajoutant
guelques zones vertes. Mais le changement se predrabut a partir de 2000 avec le
changement de gouvernement. Les ressources gouamntees sont recentrées vers les
secteurs les plus pauvres, parallelement a uneokdation de la gestion privée de la
subvention.

Cependant, la localisation n’est toujours pasepeis compte : les logements « sociaux
basiques »continuent a étre construits a la péigphde la ville, loin, avec une forte
fragmentation du sol pour des appartements de 50m2.

La difféerence avec ce qui a été fait avant estlguecentralisation est plus forte : ce
sont maintenant les municipalités qui déléguentiémsau secteur privé, et non plus I'Etat

® Alfredo Rodriguez et Ana Sugranyes, 2005
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directement au secteur privé. Une autre proposition M.I.N.V.U. et del Fondo de
Solidaridad e Inversion Social est la présentatenprojets élaborés a partir d’'une réalité
locale, avec la participation des municipalitésl’assistance technique d’instances non
gouvernementales, avant d’accepter les entrepiigssprojets sont aussi de plus petite taille
(plus de grands ensembles de logements imperspnoelgqui incite par la-méme les PME a
participer.

Mais « un des problemes qui empéche d’'innover étalever des alternatives, est que
le modéle de production de logements sociaux ali €tiprisonnier dans un marché captif,
avec des acteurs pleinement satisfaits. [ll existe] entente entre I'Etat qui finance, et
quelques entreprises qui produisent sans risuavec les organismes ayant accepté de
fournir des crédits (le M.I.N.V.U. finance les asswces sur préts, et assume la responsabilité
en cas dinsolvabilité). Le probleme majeur du medest lié & la libre décision des
entreprises de la localisation du logement quieisohsi la population. De la découlent les
autres difficultés.

Il est intéressant d'analyser le processus de idécipublique en matiére de
localisation des logements basiques au Chili, dargsperspective d’efficience économique.
Ces habitations sont destinées a des familles defaevenu, souvent en situation de
marginalité. Les problemes de financement et daticins a construire se posent donc. Il est
donc nécessaire de fixer des criteres minimauxy gawantir une bonne allocation des
ressources municipales et privées.

Un des problemes majeurs est que si le construgeuplit tous les standards
minimaux, le prix du logement qu’il construit vagaenter. Donc 'apport fiscal devra étre
supérieur a celui consenti aujourd’hui par le pangme de logement, ou le bénéficiaire devra
contribuer plus au financement de son propre hasitanvironnement.

Normalement, une facon d’internaliser les coltsaiseque le groupe directement
bénéficiaire en assume les frais. Or la populatis@e ne pouvant les assumer, la solution
passe par linternalisation des colts de ces edigga par les municipalités et autres
ministéres et entreprises de construction. Cepaéndae des conditions majeures est que la
décision de localisation des habitations basiquas aors prise conjointement par la
municipalité, le gouvernement central et les emisep de construction : car une municipalité
peut ne pas pouvoir assumer localement la miselaae mle services et infrastructures, et
nécessiter ainsi une aide extérieure, la populatisge pour ces logements n’ayant bien
souvent que des revenus limités. Dans ces cas$ &t iintéressant de mesurer les codts
différentiels, c’est-a-dire d’analyser la différengde colts entre les projets qui internalisent les
codts imposés par les normes minimales, et ceuxnguie font pas et qui générent des
externalités au reste de la société (plus de rdsci’eau potable et a I'électricité a financer
collectivement, de méme pour la construction daete®...). D’autant plus que les
propriétaires des logements basiques sont souvenhmés d'impodts ; ce sont donc les
apports du reste de la commune qui sont redissiletéfinancent ces constructions et
améliorations sociales, en plus des gouvernemetauk, a travers le Fondo Comdun
Municipal.

Il est clair que certaines normes minimales doiv&n¢ fixés par les autorités afin
d’assurer le bien-étre de tous. Elles doivent darguae la population satisfasse, au moins a

® « Indicatores econémicos y sociales de Chile 18810 ; Banco Central ; p.63
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un niveau basique, ses besoins en matiere de sahi€ation et logement. Certains services
basiques doivent donc étre fournis, a 'usageoetesivironnement.

Le probléme est : comment définir ces normes, quiaht a la fois tenir compte des
bénéfices sociaux nécessaires et des colts quiggiuent. Et lorsque la municipalité n’'a
pas le budget adéquat, certains critéres sonekas coté. Cependant, le M.I.N.V.U. impose
déja certaines spécifications techniques et d’usladéion devant étre respectées en partie par
les constructeurs de logements basiques et d’guéieforcement, comme les zones vertes : le
constructeur doit les inclure dans son plan de tooct®on mais pas nécessairement les
exécuter. Ainsi apparaissent les colts difféeremteltre les quartiers, notamment si le quartier
possede déja des jardins et parcs ou si le prefesimé dans une nouvelle zone sans
aménagements non exigés a la construction, lercatestir n’internalisant pas les codts futurs
de son projet.

Si les constructeurs internalisaient plus ces caldtshoisiraient des terrains a plus
faible valeur, c’est-a-dire plus éloignés du cenilie, pour compenser ces frais ; ou cela
signifierait plus de ressources pour les programadeegements basiques du M.I.N.V.U. La
valeur des terrains va ainsi dépendre de ces dasigl’internalisation des codts. D’autant
plus que si le colt d’amélioration du quartier dfggacelui d’'un projet dans un quartier déja
ameénage, alors le M.I.N.V.U. privilégiera ce deaxé&quartier, car si I'on se place dans une
perspective d’efficience économique, il est plusorael de chercher a diminuer les codts,
tout en répondant aux normes minimdles.

D’autre part, si la population est certaine quenianicipalité construira ces parcs et
jardins, alors la demande pour les terrains enzaoonavelles sera plus forte, car le prix initial
sans infrastructures y est inférieur. Mais lorskgsecolts sont internalisés par la municipalité,
découle le probleme de la concentration de la maéwtans certaines communes. Car, ceux
qui paient des impots préferent s’installer dans commune ou tout le monde en paye. Car si
la commune possede peu de ressources, leur ampoitasseulement a une redistribution
sociale. La conséquence logigue est ainsi une héndigation des communes. Les groupes
les plus riches partent des communes ou des proggande logements basiques sont
appligués, car ils savent que finalement, si la ioipalité absorbe ces externalités, les
services seront moins bons pour eux ou les chagyest plus élevées. Or le systeme actuel
consiste bien en un systeme de redistribution comateudes revenus, et non nationale, ce qui
serait plus efficient au final, afin de lancer dasitations a tout type de population et
permettre I'intégration sociale des groupes les phuvres.

La solution serait donc que les colts soient assymaé des fonds, et municipaux, et
nationaux, pour homogénéiser leur internalisatiafin que les plus pauvres ne soient plus
entassés en périphérie de la ville. Les ressodlegprogrammes de logements basiques étant
bien entendu limitées, la discussion ne porte pakedait qu’il faut localiser ce type d’habitat
dans le centre, mais sur quel signal envoyé poerles décisions de localisation soient les
plus efficientes possibles, a la fois pour le camdeur qui doit répondre a des normes
minimales, et socialement pour la population quiienb ses col(ts augmentés si
'environnement n’est pas aménagé ou si elle esréte de toute infrastructure. Le but est de
trouver une efficience économique et sociale gmbair le long terme. Il ne faut pas
seulement comparer les codts de construction desrlents basiques.

" Fernando Coloma et Gonzalo Edwards, 1997.
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CONCLUSION :

La politique du logement social chilienne donnetoih aux pauvres, mais sans leur
participation. Les logements sociaux sont mis fag&s endroits spécifiques, en fonction de la
rente du sol, sans tenir compte de la demandecddidation a des endroits moins isolés ; |l
n’existe par ailleurs aucune possibilité de dévedprogressivement le logement en fonction
des besoins et ressources des résidents (aucuitdifie des habitations).

La quantité ne suffit plus, méme si il existe waetaine équité quant a I'acces aux
logements et services. Le manque d’instrumentdelirention et de régulation du marché
foncier font que le théme de la spéculation swoleurbain et de sa relation avec le logement
social, liée a la libéralisation du marché foncetrau manque de politique fonciere, apparait.
La qualité de vie dans la ville pose probléme é&oradu manque de politique urbaine.

Si le budget reste restreint, une des solutionsrpib@tre de laisser les futurs habitants
choisir dans quoi la subvention doit étre investie.

Une autre serait d’obliger le constructeur a réperadtous les standards minimaux, et
que le M.LN.V.U. réponde aux problemes de colt§émtintiels engendrés selon la
localisation et subis par les bénéficiaires de ogiats basiques. Mais ce genre d’études serait
tres codteux.

Une troisieme alternative serait que le M.I.N.Vddlectionne des projets peut-étre un
peu plus codteux, mais plus efficients socialengemiant (pas forcement payer le codlt
minimum). Cette derniere solution est celle qui oence a étre envisagée maintenant.

D’autre part, certains projets devraient étre fognseulement au niveau national,
comme les infrastructures liées a la santé et dud@dtion; pour les zones vertes, un
financement par la commune conjointement a un dudgenal par exemple...

Or pour le moment, seuls le logement, les terrainsirbanisation basique est prise en
compte dans les projets et le financement du neirgistle reste n’est pas suivi, et dépend
seulement de chaque municipalité, qui le peut ou no

Enfin si la localisation du logement basique esidie conjointement avec la famille,
celle-ci devra assumer certains de ses codts, no¢atres transports par exemple.

Le Chili peut donc étre considéré comme innovatiuns sa politique habitationnelle
de logements basiques, destinés a des famillesreupnus limités. Cette politique de
subvention habitationnelle peut ainsi étre congsidécomme un modéle, mais doit bien
entendu étre améliorée et développée, vers urieguettefficience sociale.
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