POLITIQUE D'HABITAT AU SENEGAL : DES CLES DE COMPRE HENSION.
INTRODUCTION :

La population du Sénégal est d’environ 12 milliahisabitants inégalement répartie
sur le territoire national, et concentrée danségsons de I'ouest et du centre.

La concentration excessive de la population dasgdgions Ouest est illustrée par
Dakar qui couvre 0,3% du territoire national etitegbles 22,6% de la population. Quant a
I'axe Dakar-Thies, il abrite 35,2% de la populatsor 3,7% du territoire national.

Au niveau de l'activité économique, le sous sectagricole, caractérisé par un
systeme d'exploitation traditionnel occupe 53 %edgopulation active et contribue pour 20%
en moyenne a la formation du PIB alors que lesesestsecondaire et tertiaire contribuent
pour 80% a la production nationale avec 47% seemmtmes actifs.

Cette inégalité dans la répartition du revenu matioet la concentration de I'essentiel
des industries et services existants dans le paysveau des villes entrainent I'exode des
populations rurales vers les villes.

Ainsi, le taux d'accroissement naturel de la popoia(2,9%) et I'exode rural ont
favorisé une forte poussée des agglomérations nebaet accru les besoins d’habitat. En
effet, 46,8%(2008) des sénégalais vivent mainteeanmilieu urbain. Cette urbanisation
rapide s’est traduite par une recrudescence dbitdtaspontané souvent constitué de quartiers
insalubres qui couvrent 30% des zones urbainecpi@tement a Dakar ou ce taux atteint
environ 45%.

La particularité du secteur de I'habitat réside dalans le fait que les besoins en
logement sont devenus pressants pour une popul@aamment urbaine) de plus en plus
croissante, alors que les possibilités d’acquisititun logement sont limitées eu égard a la
rareté des assiettes foncieres viabilisées, auts atgl construction élevés et aux difficultés
lites a des schémas de financement inadéquats.

Cependant, depuis I'indépendance, le Gouvernemefetégal est resté tres sensible
au secteur de I'habitat, et beaucoup d'efforts @Bt consentis par les acteurs (Etat,
collectivités locales, privés, bailleurs de fongmpulations...) notamment en matiere
d'infrastructures, d'équipements collectifs et dmlpction de logements.

Cette communication s’articule autour de deux iré premier présente I'évolution
de la Politique d’habitat depuis l'indépendancde deuxiéme point fait'économie des
nouvelles orientations du secteur pour la péridiel 2021.

En effet, la réduction du déficit en matiere deduction de parcelles viabilisées et de
logements de qualité est un objectif important lgu&ouvernement ambitionne d'atteindre a
court, moyen et long termes conformément a sesgengents pris lors de 18" Conférence
des Nations Unies sur les Etablissements Humaitwsigdl), tenue a Istanbul en juin 1996 :

« un logement convenable pour tous
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| / EVOLUTION DE LA POLITIQUE D'HABITAT DE 1960 AN OS JOURS.

Si, aujourd’hui, avec l'urbanisation galopante aansnce d'une croissance
démographique rapide, on note un besoin réel desllgions a se loger, au début de
'indépendance, la demande en logements n’étaiinppsrtante.

Le secteur de I'habitat a été marqué depuis I'ledéiance par plusieurs phases
d’évolution :

La période1960-1973 est marquée par une relative disponibilité desowses
destinées au financement du logement. Certainegueande la place et des partenaires
extérieurs (notamment la Caisse Centrale de Cotpéraconomique francaise) ont accordé
des financements permettant aux promoteurs imneodilpublics (OHLM et SICAP) de
réaliser de vastes programmes d’habitat plani@édémande en logements était modeste et le
contexte peu inflationniste permettait de pratigies prix trés bas.

En milieu rural, 150 logements ont été produitsljgaidLM.

e La périodel973-1980coincide avec le premier choc pétrolier et leaietie la caisse
Centrale de Coopération Economique du circuit darfcement de I'habitat. le secteur
a connu des difficultés notamment en ce qui comcdlacces aux ressources. Le
recours aux banques commerciales a engendré dédsldais financiers pour les
sociétés immobilieres.

On a alors assisté a :

* une baisse des réalisations de logements et en reénps une forte inflation des
codts des intrants (hausse des codts de production)

* un développement d’'une spéculation fonciere muitito;

* une forte augmentation de la demande malgré I'énodes capacités financieres des
populations ;

» et la prolifération de I'habitat spontané.

Face a cette situation, I'Etat a recherché desapfdl dont le plus important est le
Fonds pour I’Amélioration de I'Habitat et de I'Unhiame (FAHU) créé durant la gestion
1976/1977. Il est alimenté par des prélévements les salaires et les contributions
patronales. Il est destiné a subventionner legesvat réseaux divers de I'Office des
Habitations a Loyer Modéré (OHLM), de la Sociétériabiliere du Cap-Vert (SICAP), et a
financer toutes les études et les opérations dhisbee menées par le Ministére chargé de
I'Urbanisme qui se traduisent par une viabilisatit@s lotissements administratifs dans toutes
les régions du Sénégal.

Dans ses premieres années, ce fonds a pu moljisgu'a 2,250 milliards de francs
CFA.par an. Il permettra également a I'Etat du §éhée financer sa contribution pour la
création de la Banque de I'Habitat du Sénégal 1919

En effet, conscient des difficultés que rencontemgecteur, la mise en place de la Banque
de I'Habitat pour combler le vide crée par le nete la CCCE.




De 1980 a 1989I'Etat met en ceuvre une nouvelle politique d’Hatbet entreprend
un certain nombre de mesures en patrticulier :

1)

La création d'une institution spécialisée dans il@aricement du logement
(BHS) pour combler le vide créé par le retrait deCICCE ;la BHS a signé
une Convention sur 10 ans avec I'Etat aux termelagieelle 80 % du Fonds
pour ’Amélioration de I'Habitat et de I'Urbanisn{fEAHU) lui seraient versés
afin de bonifier et consolider les préts accordas qette banque aux clients
ayant épargné le minimum requis. Des normes teaksige superficies et de
codts pour les logements sont alors fixées.

Durant cette période, la Banque de I'Habitat réasai jouer un role significatif en
financant des logements et des parcelles en gramébne pour des Sociétés immobiliéres, des
promoteurs privés, des coopératives d’habitat et plarticuliers. Une bonne partie des
financements provient de I'épargne des clientadmhque.

2)

3)

4)

Parallelement a la création de la BHBne société centrale d’aménagement
des terrains urbains (SCAT-URBAM) voit le jour emim988 dans le cadre du
Projet de Gestion du Développement Urbain finane& pAssociation
Internationale de Développement (AID). Elle avasup mission de produire
des terrains urbains viabilisés accessibles au mtEnd nombre; et
d’encourager les investissements parapublics eeprdans le domaine de
I'équipement des terrains et de la constructiofogements.

Une nouvelle société immobiliere de préfabricatienlogements HAMO est
également créée.

'on a enregistré I'émergence des coopératives hithl ainsi que des
promoteurs prives ;

et il y eu une réglementation des filieres de aoietibn de logements, des
normes techniques de superficies et de codts msutogements sont alors
fixées aux promoteurs immobiliers privés et auxparatives d’habitat.

5) A cela il faut ajouter gu’en 1989, I'Etat opta paune politique du plus grand

nombre avec la promotion de I'habitat social. Aidgl vastes programmes
d’aménagements de parcelles ont été mis en ceuwe @etamment, les
Parcelles Assainies, les lotissements adminisraaf Zone d’Aménagement
Concertée, et les lotissements privés. .

Il s’est agi, par cette politique de produire pderrgrand nombre, d’améliorer la
mobilisation des ressources financieres, de dépelofa promotion immobiliere privée et
I'auto construction collective a travers les coapiges d’habitat, et de réorganiser le secteur

de I'habitat.

Le secteur de I'habitat rural quant a lui est réddiinactivité.




A partir de200Q survient l'alternance politique, le secteur bé@iéfdes retombées
positives de la politique d’ajustement structuréfavers une forte mobilisation de I'épargne
privée et un accroissement des investissements.

Le Gouvernement prend I'engagement de faire predyilelques 12 000 équivalents
logements par an en s’appuyant sur les différectsues. Pour permettre la production de
logements dans des conditions meilleures, il prdesl mesures incitatives pour développer
l'initiative privée et 'auto construction :

- renforcement des préts DMC sans intéréts, accaadgsagents de la fonction
publique ;

- nouvelle vision de I'encadrement des coopératiBdsSHO) ;

- simplification de certaines procédures en matiereiere ;

- renforcement du fonds ZAC ;

- renforcement et nouvelle orientation du Fonds destiBeturation et de
Régularisation Fonciére.

L’Etat lance un vaste programme de restructuratiobde régularisation fonciere des
guartiers non lotis.

Les procédures d'instructions des demandes de préteiveau de la Banque de
'Habitat du Sénégal sont améliorées et la dur@esttuction des dossiers est raccourcie. Les
autres banques commerciales de la place accorllsndg place au financement de I'Habitat.

Les opérations de production de parcelles aménagétselancées avec la diversification
des Zones d’Aménagement Concerté dans les rédi@sspromoteurs immobiliers publics et
privés retrouvent leur vitalité et lancent de gaptbgrammes.

De méme, le programme des Parcelles Assainies 8&l [&ILM longtemps confronté a
des difficultés d’acces au foncier voit démarremiénagement de plus de 600 hectares entre
Rufisque et Keur Massar.

Le Conseil d’Administration de la Banque de I'Habitlu Sénégal autorise l'institution a
financer le locatif, a élargir la base de la catégsociale avec un relevement du plafond du
logement aidé, et a allonger la durée de rembowestdes préts.

A la suite des pluies diluviennes enregistréesrtdt@année 2005, le Gouvernement lance
un vaste programme d’amélioration des conditionsvidedes populations installées dans des
zones inondables. Le projet de lutte contre leadations et les Bidonvilles Jaxaay est créé.

Il s’agit de procéder a la construction de 3 00felnents sociaux dans une premiere
phase, de déplacer les populations et de réhalddgezones libérées.

De plus, ce projet se devait :
» Didentifier sur toute I'étendue du territoire ra@tal les zones soumises a inondation
pendant les pluies d’hivernage ;
* De coordonner le départ des populations des zormewlables et d’assurer leur
relogement dans les meilleures conditions possibles




* De réaliser de nouveaux logements dans des zohdwesaet ayant des dispositifs
modernes d’évacuation des eaux de pluie et des @ses, prioritairement au profit
des habitants déplacés des zones inondables ;

* D’entreprendre dans les zones actuellement inoadablus les travaux de nature a
permettre a terme la construction de nouveaux legésrsalubres ;

Lors du discours prononcé le 31 décembre 2005cazd'sion de ses voeux de nouvel
an, le Chef de I'Etat annonce des mesures incgstau profit de I’habitat social.

Ces mesures doivent se traduire par une exonérdéidaxes et de droits de douane
pour ce type de logement et la mise a disposit@réderves fonciéres.

Une nouvelle lettre de politique de développemerdta élaborée et constitue un
document cadre de planification permettant d'oggniet de rendre plus efficace
l'intervention de I'Etat dans le secteur de I'tek®t surtout de I'Habitat social qui intéresse la
majorité des citoyens de notre pays.

Il/ LA LETTRE DE POLITIQUE SECTORIELLE 2011-2021.

Malgré les efforts remarquables entrepris par leuv@mement depuis toujours,
beaucoup de contraintes pésent encore sur le seetdhabitat.

2.1 - DIAGNOSTIC DU SECTEUR

Il s’agit, principalement, des difficultés liées rifos systemes et structures de
planification urbaine et a la mobilisation des cesses nécessaires a la mise en ceuvre de
notre politique en matiére d’habitat.

Plusieurs éléments inhérents a notre systeme ddigdion urbaine, ainsi qu’a notre
législation domaniale, se sont révélés, apresgeugngt ans de pratique, facteurs limitants a
notre politique de production de parcelles et deioents sociaux.

Ces problémes ont trait :

- ala non maitrise fonciére et aux occupations uli€res ;

- a linsuffisance de planification urbaine, de viedation et d’équipement des
terrains urbains ;

- aux difficultés de coordination dans le secteuaurh

- aux lourdeurs des procédures de mise en ceuvreagsmmes immobiliers ;

- a linexistence d'une politique incitative de drage de I'épargne et
d’accroissement de I'épargne-logement ;

- alafiscalité en vigueur dans le secteur.

2.2- ORIENTATIONS STRATEGIQUES:

Cette présente lettre de politique, en s’inscrivims les grandes options économiques et
politiques de I'Etat, sert de cadre de définitioms dgrandes orientations et d’'une vision
prospective de I'évolution du secteur partagéeqas les acteurs.




La politique sectorielle pour l'urbanisme et I'nbiet la construction s'inscrit dans quatre
cadres stratégiques majeurs:

= ONU/HABITAT : par l'engagement du Seénégal et destrems membres de
I'Organisation des Nations Unies pour I'Habitatx &aire de I'accés a un logement
décent, un objectif universel, et d’ceuvrer a l&ssibilité des populations a des
services sociaux de base, a la sécurité de l'oticupat a les sortir des situations
marginales (...) afin pour leur permettre d’exerdgndment leur dignité ».

= Le NEPAD et les orientations stratégiques idetgi dans le cadre des travaux
préparatoires du onzieme Plan d’'Orientation Dévatopent Economique et Social
(PODES) du pays pour la période 2011-2016, podatie autres, sur I'accélération et
la mise en place des infrastructures de base afilardir I'acces pour tous aux
services sociaux de base pour une meilleure vat@isdu capital humain.

» La stratégie de croissance accélérée (SCA) :fiaitign de cette politique du secteur
urbain vient en support a la stratégie de croissatceléree(SCA). Celle-ci a fait
'objet de la loi n° 2008-03 du 08 janvier 2008.€$t essentiel que les podles de
développement urbains soient en phase en termesgdagyement et de fonctionnalité
avec les options de la stratégie de croissancdéaéeé Notamment pour ce qui est de
ses actions prioritaires dans les grappes de cgenee « Agriculture-Agro-industrie
et « Tourisme, industries culturelles et Artisadatrt ». En effet, les pdles urbains
jouent un role important de support aux activitgsicmles de leur hinterland, tout
comme le tourisme devrait tirer profit de fagconahle, en capitalisant sur le paysage
urbain offert, attractif et fonctionnel.

= OMD et DPES: Cette lettre de politique de développet du secteur est aussi en
articulation avec les axes du Document de Politifoenomique et Sociale (DPES) et
avec les Objectifs du Millénaire pour le Dévelomeat (OMD), notamment, la cible
11, de 'objectif 7 qui se propose de « réussicidii2020, a améliorer sensiblement la
vie d’au moins 100 millions de personnes vivantdas taudis ».

La décentralisation avec transfert de compétenarscallectivités locales, comme une des
options majeures de I'Etat mérite d’étre mise eargxe pour rappeler que, certes, I'Etat se
déleste de certaines de ses prérogatives en mal@planification et de développement
urbain a la charge d’'une multiplicité d’acteurs,isneenforce ses fonctions de contréle,
d’assistance et d’harmonisation de l'applicatiors gelitiques et mesures diverses dans le
domaine de l'urbanisme, de I'habitat et de la cmmsion sur toute I'étendue de I'espace
national.

Au regard des considérations ci-dessus, les gramdiesitations qui structurent les
interventions dans le secteur de l'urbanisme dabitiat et de la construction sont adoptées ci-
apres.
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Assurer une meilleure gestion de I'espace des villes et agglomérations urbaines ;

Il s’agira de concevoir des plans de différentseainx de facon efficiente avec des
normes et procédures appropriées et documentsatipenels et veiller a leur
application et évaluation périodique.

Améliorer 'accés a des parcelles de terrains vialisées pour I'habitat et autres
usages ;

Disposer d’'une assiette fonciére constitue un @éal sine qua non pour tout projet
de construction. En facilitant la mise a dispositibe terrains d’assiette pour I'habitat
et autres, la spéculation fonciére, les colts effle de projets sur I'espace s’en
trouvent mieux maitrisés.

Développer une offre de logements accessible aoutes les couches de la
population ;

Toutes les formes de production de logements sentaurager, promoteurs publics
et privés, coopératives et auto-constructeurs iddiels, pour satisfaire une demande
annuelle solvable de 12.000 logements au niveaiomat La gamme de produits
offerts, adaptés aux besoins et réalités socio-@wigques des cibles, fera I'objet de
concertation entre les acteurs et I'Etat pour t@ues mesures incitatives nécessaires.

Résorber les bidonvilles, occupations irréguliereset occupations en sites
vulnérables aux inondations et autres risques envennementaux urbains ;

Il s’agira d”améliorer le cadre de vie dans lesagtiers irréguliers et bidonvilles en
les restructurant et en les dotant d’infrastructsiret d’équipements essentiels. Ce
faisant, le tissu social est préserve. Des étuéésrchinent la faisabilité des projets de
restructuration. Celles-ci peuvent conclure a kahative plus avantageuse d’'une
relocalisation pure et simple selon I'exemple danRJaxaay.

Réaliser des constructions dans les délais et seles regles de l'art ;

Il s’agira dans un premier temps, de mettre en elignsemble des programmes qui
visent a doter les centres secondaires des infraiires de base pour promouvoir les
activités économiques, sociales et culturellestteC@mposante vise a parachever les
programmes spéciaux de la banlieue dakaroise diallevard de Kaolack ainsi que
ceux dits d'indépendance en cours et planifiés.

D’autre part, il sera procédé a une large diffusides dispositions du Code de la
Construction aupres des différentes parties preesumour une bonne appropriation
de ses normes. Parallelement I'accent sera misladiormation des acteurs pour le
renforcement de leur expertise ainsi que la créatitun centre de formation et de
gualification.

Renforcer les capacités du Ministere aux plans hunia, matériel et

organisationnel, pour ses taches de conception, deglementation, de suivi, de
coordination et d’harmonisation des interventions ;

e




La mission du MHCH est vaste et complexe. Ellet ltes/enue plus encore avec
'avenement de la décentralisation, et la multigtion des centres de décision. La
délicatesse de ses taches de supervision, contn@lamalisation et d’assistance,
requiert le renforcement de ses capacités.

2.3-PRINCIPES DIRECTEURS

1. Renforcement des capacités et/ou restructuration et réorientation des sociétés immobiliéres

publiques d’habitat planifié ;

2. Développement d’un partenariat public privé (PPP) pour satisfaire la demande en logements ;

3. Renforcement et développement de I'option coopérative pour I'accés a 'habitat social ;

4, meilleur acces a des parcelles viabilisées appropriées ;

5. meilleure gestion de I'espace des villes et agglomérations urbaines ;

6. Renforcement des capacités du ministére dans le contexte de la décentralisation pour une
gestion optimale de la compétence transférée

7. Mise en place d'une commission nationale de l'urbanisme, de I'habitat et de la construction
présidée par le Ministre en charge du secteur pour les besoins de la coordination et de la mise
en cohérence des interventions,

8. Mise en ceuvre du Code de Construction

2.4- PERSPECTIVES

Aujourd’hui, I'Etat a lancé dans le courant denlige passée, un vaste programme de
production de logements sociaux « une famille utr»to

Suite a la forte demande de logements sociaux pe jgxaay, par les populations a
revenus faibles, un nouveau programme « une famillgoit » sera mis en ceuvre, avec un
objectif d’au moins 10 000 logements par an pend@rans.

Dans le cadre du programme « une famille un to@m»plus des mesures incitatives que
javais citées, I'Etat vient de mettre en placeautre dispositif d’appui pour permettre I'acces au
logement aux agents de la fonction publique quit sbepuis plusieurs années exclus des
programmes proposés sur le marché, a cause dblieste de leur revenu.

Ce dispositif va combiner trois formules :

* Une exonération portant exclusivement sur les sieittaxes applicables au codt des
logements sociaux, a hauteur d’'un montant forfatde deux millions (2 000 000) de
FCFA, sous forme de prise en charge, par I'étatlittesiroits, en vue d’atténuer le
prix de cession du logement ;

* L’octroi par la Direction de la Monnaie et du Cit&@MC), aux agents éligibles a un
programme de logement, d’'un prét au logement souse d'apport personnel,
remboursable sur 10 ans au plus ;




» L’octroi au besoin, par la BHS, d'un crédit comp&ntaire, remboursable sur 20 ans,
au maximum, a hauteur du codt résiduel du typeoderhent social choisi par le
bénéficiaire.

CONCLUSION

Malgré tous les efforts remarquables entrepris par Gouvernement depuis
lindépendance, beaucoup de contraintes pésenteerstw le secteur de I'habitat qui reste
confronté au probléeme majeur d’insuffisance de daverture des besoins en logements,
parcelles et équipements tant en qualité qu’entifgan

Pour répondre a I'attente des populations, qudatraalisation de cet objectif commun,
gu’est la mise en place de politiques et de ménsssfavorisant une meilleure gestion des
conditions d’accés des populations a faible rev@ihabitat, le Gouvernement du Sénégal,
en dépit des efforts menés quotidiennement, acaptee remettre en question en prenant
souvent du recul par rapport a ce qui a déja aliésé




