Ré i i
publigue Libanaise

Ministe
re du Plan Texte Provisoire

Service de Planification ————————— [
N* 4/67
E.W. /

Repuhligue | ihanalse
Durean do Mstre d i pen s Refemme Administrative

Centre des Prupets ot des Brudes su le Secteur Public

(C.PLSF)

Le i
s besoins de logements
au

LIBAN

Mars 1967



Tuble dos matidres

I Introduction
I1~ L'évaluation des besoins de logements

A~ Besoins de logements découlant de l'accroissement de l1a
Population

a) la projection de 1la population résidente
b} la dimension moyenne du ménage

B- Besoins de logements découlant du remplacement des

logements vatustes
a) Généralités
b) le stock de logements au Liban
I) la superficie autorisée
%) la superficie construite
3) 1a superficie d'immeubles principalement d'habitation
4} 1'effre annuelle de logements

5) l'estimation du stock de logements

C- 1'¢limination de la prénurie de logements

a) logements nécessaires pour 1'élimination du

surpeuplement

b) logements nécessaires pour l'élimination des
logements insalubres

D~ Total des logements nécessaires

ITI -~ Conclusion

IV « Anaexes



I -~ Introduction

Le pr8sent document est un essai d'évaluation des
besoins de logements au Liban de I967 a 1980, Cette évaluation
servirait 4 quantifier 1l'offre de logements dont la construc—
tion serait nécessaire au cours des sEnnées A venir, La confron-~
tation des besoins ahnuels Futurs avec l'offre annuelle passte
permettrait d'éclairer la politique du logement quiil convient

d'adopter au Liban,

L'on distingue, généralement, trois composantes
principales des besoins de logements : l'accroissement de la
population, le remplacement des logements vBtustes et 1'€limi-—

nation de la pénurie ou du déficit actuel,

Four ®tre plus complet, il faudrait tenir compte
d'un certain taux de logements vocants, du nombre de logements
détruits en conséquence des travaux d'urbanisme, des inondations
des incendies. Cependant, dans notre étude, & 1'instar des
publications émanant du C9meeil Economique et Social des Nations

Uniés (1), nous ne retiendrons que les trois premiers facteurs,

{I) Nations Unies, Rapport sur la situation du logement dans

le monde et évaluation des besoins de logements, 1965,



I - L'évaluation des besocins de logements,

Nous commencerons par évaluer les besoins de logements

découlant de l'accroissement de la population puis nous passerons

4 1'étude des deux autres composantes des besoins de logements,

A)  Besoins de logements découlant de 1l'accroissement de la

populasion,
————

Les logements qui seront neécessaires pour faire face a 1% gl i
ltaccroissement demographique futur attendu réprésentent, au Liban,
le facteur principal des besoins de logements, L'évaluation du
nombre de‘ces logements suppose la connaisgance du chiffre de la
population résidente a 1'année terminalede la projection et de

la dimension moyenne du ménage,

a) La projection de 1a population résidente,
M AL P %

o

La projection de 1la population résidente 5Uppose la connais—
sance de 1l'éffectifude cette population & 1'année de base de 1la

projection,

L'éffactif de 1a Population résidente 2 1'année de base de la

projection,

Les deux plus récents receéensements de la population résidente
rementent a I932 et 1943, Depuis, on a procédé exclusivement a
des estimations, D'aprés 1a derniére en date de ces estimations,
(I) la population résidente au Liban, s'eléverait, aw fer Janvier
1965, a 2,200,000 habitants(a quelque IO% prés) (2}, chiffre qui
servira de base a notre projection de 1'effectif de 1a population
résidente en 1980,

(I) Estimation faite par le Service des Activités Régionals -~

Ministére dg Plan,

{2) Ce chiffre n'englobe par les Palestiniens vivant dans les
Camps dont le nombre atteint, en I963,65,000 personnes,



La projection de la populaticn implique 1'adoption d'un
taux de croissance et son application a4 1l'effeetif de la popula-
tion de l'année de base., Le taux de croissance naturel annuel
de la pepulation libanaise varierait entre 2,4% et 2,7%, On
powrrait émettre l'hypothése que, de 1967 a 1980, le taux moyen
de croidsance annwel serait sensiblement €égal & 9,5%dderns 1la
mesure ou la baisse possible du taux de natalité serait compen—

sée par une baisse paralleéle du taux de mostalité,

liais, l'augmantation de la population urbaine en valeur
absolue relative entrainera nécessairement une baisse du taux
de croissance global, le taux de crolssance naturel de la popu-
lation urbaine €tant plus faible que le ta ux correspendant de

l1a populatioh rura ie,

Ces conditions étant posées, nous avons choisi un taux de

croissance dégressif,
2,5% de 1965 a IS70
2,4% de I971 a 1975
2,3% de 1976 a 1980 (1)
Compte tenu de cette hypothése, l'évolution de la popula—

tion résidente au Liban est donné € par le tableau de la page

suivante,

(I) Claude liazure, Démographie ; Bilan et Prospective, hinistére

du Plan , Commission de Planification, Juin I964,



Liban~Accroissement Prévisible de la population résidente

( em milliers ) (1)
dnnée Taux de naturel perspectives
moyen an. ::1 (en%) d'evelution de

la population

E résidente

Ier Janvier 1966 2,5 2,250
" " I967 n 2.31IC
" " I968 n %,370
" " I96g n 2,430
u o 1970 " 2,490
" " 1971 2,4 2,550
" n 1972 " 2.610
" " 1973 " 2,670
" " I974 n 2,740
" " I975 " 2,800
n "o 1976 2,3 2,870
" n 1977 n 2,930
" " 1978 " 3,000
" " I37% n 3.070
EM, " I98G " 3,140

La population résidente, estimée a 2,310,000 habitants en
1966, augmente de 60.000 habitants en Mmoyenine par an gusqu'en
1975 (et de 70,000 hab,aprés) pour atteindre 1le chiffre de
J.I140.000 Rabitants en 1980 (de I967 a 1980 elle augmenterait u..c
de 830,000 habitants),

(I) Les chiffres du Tibleau ci-dessus ont été arrondis a l'unite

supérieure ouy inférieure,



%) la dimension moyenne du ménage

La formation de nouvelles familles ou de nouveauwXx ménagen
représente la demande Potenticlle de nouveaux logements et l'accrois-—
sement de la population signifie un accroissement du nombre de cus
unités sociales, bien que le nombre de ménages et l'effectif de la
population ne s'accroissent Pas nécessairement au m@me taux (1 ).
Cependant, en l'absence, au Liban, d'une §errélation entre lt'accroie~
sement de la population et la formation de nouveaux ménages, on se
servira, pour estimer le nombre de logements nécessaires par suite
de l'accroissement de la bopulation, de la méthode basée sur la

dimension moyenne du ménage,

Il n'existe pas, au Liban, de statistiques eéxhaustives rela-
tives & la dimension moyenne du ménage libanais., La seule donnée
dont nous pourrions disposer est le résultat de l'enqudte sur le
brdgey familial, menée a Beyrouth par ia Direction Centrale de la
Statistique, Sous réserve des resultats définitifs qui serunt four—
nis par cette Directioh, on peut avancer, en se basant sur le oo

dépouillement de 600 qQuestionnaires, que la dimension moyenne du

ménage, a Beyrouth, s'éléve a 5,4 personnes,

Nous presentons, dans la page suivante., & titre comparatif,
les données relatives & la dimension moyenne du
pays,

ménage dans certains

(L} Nations Unies, World Housing Conditions and Estimated Housing
Requirements, I%65, P,I,



Tableau comparatif de la dimension moyenne du ménage

Pays Année Nombre de personnes par ménage
Liban 1965 — 1966 5,4
Chypre I36Q 4,0
liaroc I96C 4,8
R.A.H, I960 4,8
Jordanie i9s61 5,3
Syrie IS6I - 1962 5,9
Gréce I961 3,8
Italie I961 3,6
Espagne I350 3,7
France 1962 3,1
Suisae., I960C 3,3
R,F, d'Allemagne I960 2,9
Suéde I360 2,8
Norvége I360 3,I

Source: Nations Unies, Annuaire Statistique, I19¢5
La lecture du tableau ci-dessus nous bermet de remarquer
que la dimension moyenne du ménage libanais est €levée relati-—

yement.aux autres pays. Cela est di & ce que dans la definition.

(I) Chiffre non définitif avancé par la Direction Centrale de
la Statistique,
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du ménage étaient inclus les domestiques et les personnas qui ont
sous—loué des chambres dans les logements visités par les ongniiteurs,
Clest pourqoui, nous adopterons, dans notre étude, le chiffre de &

personnes comme dimension moyenne du meénage libanais,

La dimension moyenne du ménage tendrait a diminuer en péricde
de développement €conemique et social, Neanm01ns§ nous supposerons
que la dimensionsmoyenne du ménage dans la population nouvelle a

loger serait du m8me ordre que la dimension moyenne actuelle,

Le nombre de logements nécessaires pour faire face A 1l’accrmisg-

sement de la population de I967 a 1980 serait de 630.000 = 166,000

logements, soit en fMoyennaeIz?70 logements par an 5

La demande potentielle de logements ainsi déterminée corres-—
pond a l'équivalent d'un certain nombre de nouvelles unités de
logement et n'exigera pas nécessairement la construction du—dit
nombre de nouvelles unités car en pourra par exemple, satisfaire s
en partie, les besoins nouveaux en dgrandissement les logements

actuels pour reduire le surpeuplement,

B~ Besoins de iogements découlant dy remplacement des logements

vétustes,
Yeustes

a) Généralités

Le second facteur dont dépendent les bescins de logements asx
la nécessité de pourvoir au remplacement des logements existants a
mesure qu'ils sont retranchés de l'inventaire imjiobillier pour cause
de vétusté. Le remplacement des logements v2tustes es t un facteur
particuliérerent difficile a évaluer car le rythme auquel les loze--
ments deviennent inutilisables est conditionné par leur "durée
techrnique et social', ainsi que par la possibilite écénomiqne.et la

volonté que l'on a de les remplacer (I).



La "dur¢e social”™ d?ex logement dépend beaucoup du niveau
Plus élevé des normes que les populations espérent legitimement

pouvoir atteindre par suite du développement économigue (1).

En ce qui concerne la "durée technique”, la situation
varie d'un pays a l'autre suivant 1lé& vetusté dessédifices, la
mesure dans laquelle ils ont éte batis conformément a des régle—
ments modrenes de construction, les matétiaux utilisés et les
$ftodte faits pour encourager ou favoriser la réfection des bati-—

ments existants (I),

Le rythme du véillissement dépend aussi de Facteurs d'ordre
économique et Social. Far exemple,; 1a eu la population rurale
diminle, € n sentira moins, dw point de vue chial, le ¥esoin ou
le désir de remplacesent lesg vieilles maisons du fait qu'on
slattend moins a ce qu'elles continuent 4 8tre occupées. Il arrive
qa:un logement soit maintenu en état plus longtemps qu'il ne le
faddrait du point de vhe Ttechnique du s0cial, parce quéuson occu—
pant pas les méyens de le remplacer ou que les autorités publiques
ne peuvent pas l'aider a le faire, Tous ces facteurs entreront for—
tement en jey lorsque des logements normalement occupés et salu-—

bres feront gravement défaut eu bien lorsqu'un accroissement de

la population exercera une presion sur 1'offre de logements {1).

(I) Nations Wnies, Situation du logenient dans le monde et

évaluation des besocding de logements, 1963 PP, u-.3.



L'adoption d'un taux trop elevé de remplacement sur un
certain nombre d'années #ntraine la dostruction de logements
encore capables de fournir des niveaux de vie, acceptables,
alors qu'un taux trop faible demanderait que l'on afFecte des
ressources a des frais d'entretien et d'amélioration de plus en
Pius colteux plus longtemps que cela n'est justifié du puint de
vue de 1la rentabilité, Ce taux Peut naturellement varier avec lo
temps, partant d'yp taux faible jusqu'a ce que le nombre de loge~
ments produits Par le pays commence a ratiraper le déficit exis—
tant et parvenant progressivement au point oa l'on remplace non oy
seulement les logements trop v8tustes Pour reépondre A la norme WER TR
minimale d'aujourd 'hyi mais aussi les logements qui répondent
4 cette norme ou qui ont été poftéé 4 son niveau dans l'inter—
valle mais qui ne sont Pas susceptibles d'éfre améliorés de Facon
rentable pour dtteindre les normes probablement plds élevées qui

seront de reégle a4 cetts date futurs (I},

En supposant que la durée moyenne des logements, au
Liban, est de I00 ans, le taux annuel de remplacement des loge~

flents serait de 1%,

Le nombre de logements vetustes a remplacer annuellement
sera obtenu par i1'apglication de ce TauxXx auw stock de logements ..

e¥istants aw Liban,

11 n'existe pas, au Liban, de recensement. relatif au stock
de logements, Toutefois, deux estimations ont 6¢té faites 1'une
par l'expert Eric Carlson, dans son rapport sur "Lg financement
de 1'habitat et des Facilités communales Y relatives dans les rpays

arabes" (2), l1l'autre bPar le bureau d'éradisation du poludisme.

(I) Nations Unies, Rapport du Secrétaire Géneraleg, lMethodes pour
déeterminer les objectifs et etablir des normes dans le domaine de

l'habitation et de l'aménagement du milieu,I965,P,71,



relevant du ministeére de la Santé Publigue, D'apreés la preiaiére
estimation, il ressort que le nombre de logements, au Liban ,
s'é€levrait, en 1963,2 360,000 unités tandis que d'aprads la
deuxiéme estimation, le nombre de iogements s'élevait dans les
quatre Mohafazats (a l'exception de Seyrouth), a la fin de
1danné e IY62,a 308,943 unités, Comme nous ne connaisoons pas la
méthode suivie par l'expert des Nations Unies pour faire con
estimation, nous adopterons le chiffre resultant de la deuxieéme
estimation qui a été faite sur la base du recensement de I359
vililages,

Fartant de l'efrcetif du stock de logements, en 1962 ,
nous &vons estimé la stock de logements existants A la Fin de
l'annee 1966 de la maniére suivante:

I) Superficie autorisée {toutes catégories de construction i
i i .

L N

Les statistiques relatives a la superficie pour laquelle
des permis de construire ont &té delivrés sut tout le territoire
libanais n'existent que pour quatre anun¢es :I1$6Z2,I1963,1964 et
I966. Pour les années antérieures a 1962 ,c’est—a—dire I960 et
I96I, les statistigques ne sont disponibles que pour gquatre
Mehafazats(les otatistiquee de la superficie autorisée au
Liban-Nord n'existent pas). Peour l'année I965, nous ne disposons
Gue de dtatistiques concernant les villes de Beyrouthk, Tripoli ,
Saida et Zahlé, Il fallait donec estimer la superficie pour
laquelle les statistiques manquent. En ce qui conc<erne le

Liban-Nord, neus avons calculé la proportion que représentait,

en I962,la superficie autorisée dans les plohafazats de Beyrouth,
: P 5

(2] Nations Unies, Working paper on financing of housing and
related community facilities in the Arab States, I December
I963 7,16



du lont-Liban, du Liban-—-Sud et de i1a Bekaa par rapport a la Su . er—
ficie totale autorisée et nous avons appliquée le coefficient ainsi

obtenu a la superficie autorisée en I960 et 1961,

En vue d’estimer la superficie autorisée, en I965, nous
avons calculé la proportion que réprésentait, en I962,1963 et
I964, la superficie autorisée a Beo yrouth, Tripoli |, Saida et Zahle
par rappoet a la superficie totale autoriseée, les coefficients
ainsi obtenus nous est servi a calculer le coefficient moyen des
trois années, coefficients que nous avons apgpliqué au total de 1a
superficie autorisée; en I965, dans les capitales précitées, La uyu_.r.
superficie autorisée au Liban au cours de la période I960-I966 .

apparait dans le tableau suivant :

Liban—-Superfitie autorisée (en m2 ) (1)
I960 I96T Ise62 1963 ISGa 1965 1966
2194654 266165 I8 4200 23068600 368 90600 3770000  36CLI&R

De la lecture du tableau ci-dessus, il ressert que le super-—
ficie autorisée, au Liban, a baissé en 1962, elle s'est accrue en
1965, I94 et 1965 mais elle a legeérement baisse en 1966, (voir le

graphique dans l'annexe de 17étude),

{I) La superficie des années 1960,I96I{sauf la superficie du Liban—
Nord} et de I966 a été relevée des Shakhstiques établies par

l'ordre des Ingénieurs rt architectes de Beyrouth,

-~ Les statistiques relatives a ia superficie des énnées I962,1963
et 1964 nous ont &té comminiquées par la Direction Centrale de

la Statistique.



5i la connaissance de la superficie autorisée peut nous
servir de matiére premiére, elle ne peut nous servir directement
4 estimer 1'offre annuelle de logements, au Liban, pour les raisous

suivantes

— La superficie autorisée n'est pas entidrement construite car des

permis délivrés peuvent ne pas ®tre éxécutdn

-~ Les permis délivrés en une année ne sont pas nécessairement

exécutés au cours de cette mdme énnée,

- La superficie construite n'est pas entiérement destinée au loge-

ment, une partie revetira la forme d'autres constructions,

2) La superficie construite (toutes catégories de construction )

La Direction Centrale de la Statistique a déja calculé les
coefficients de la superficie des permis exécutés on I%62,1963 et
1964, au Liban-Nord et au Liban~Sud, Les coefricients relatifs aux
trois autres lkohafazats seront connus dans dn proche avenir, Entre-
temps, nous nous sommes servis de la moyenne des coefficients de ces
deux hohafazats pour l'ap.liquer a la totalité de la superficie
construite au Liban, En outre, nous avons appliqué aux années .
antérieures(I360,1961) et aux années postérieures (I965,I1966) 1la
moyenne des coefricients des années. 1962,1953, I964, les coellfi-
cients ainsi obtenus (voir l'annexe de notre €tude) nous ont permis

de calculer la superficie totale construite durant la période
I963 -~ I9e66,



Liban-Superficie construite(toutes catégories de construction)

(en m2)
1963 1964 I565 1966
1.844,599 2.470.194, 2,315.519 4.062, 478

L'on remarque, en lisant le tableau ci-~dessus gue la superlicie
construite s'est accrue, en 1364, elle a légeérement baissé, en
1965, pour s'accroitre Fortement, en I966 {voir le graphique dans

l'annexe de 1l'étude),

3) La superficie d'immeubles principalement d'habitation

L'estimation de la superficie revétant la forme Jiimmeubles
principalement d'habitation a &été faite a4 l'aide de coefficients
calculés en rapportant la superficic. des immeublns construits a
la superficie totale de toutes les constructions, Les coefiicients
ainsi ggtghﬁscnt ¢t¢ appliqués a la supertficie counstruite durant
ia période I960-~I964, Pour les ennees I965 et 1966, les coefficiuente

utilisés sont la moyenne des coefficients de cette périude,

Liban-Superficie construite (Immeunles principalement dipabicotion

{en m2 )
1963 I964 1965 I966

I1.729.214 2,368,521 2.205,295 3,745,657



L'on remarquerque L'évolution de la superficie dl'immeu—
bles principalement d'habitation est analogue a celle de la
superficie construite {toutes catégories de construction), En
effet, la superficie construite, aprés s'@tre accrue en I964
a baiseé en 1965 pour accuser une forte hausse en 1966, (voir e
graphique dans 1'annexe de l'étude)

4) 'Loffre annuelle de logements
v,

Connaisant 1la superfi-ie globale des logements constru-*..
annuellement , nous pouvons estimer l'offre annuelle de logements
en utilisant une dimension moyenne du logement qui a éteé evalude,
durant la période I960- 1963, a 90 m2 (I). En supposant qne zcette
moyenne n'a pas varié durant la période 1963-— 1366, le nom>r¢ de
logements construits y annuellement, au Liban devient comme

suit ¢

Liban-Offre Annuelle Jde logements,

1963 1964 1965 1966

19.200 26.300 24,500 41,600

De la lecture du tableau ti~dessus, il nous apparait
que le nombre de logements construits, en 1964, est plmns éleve
que celui de I963, En I965, le nombre de logements construits
baisse par rapport a I964 , pour atteindre le chiffre record de 1l

la périoded'étude, enl966 (voir 1le graphique dans 1'annexe de
1'étude,)

(I) Revue Al Mouhandess, 2 Mai I964



5) I'estination du stock deo logements

——— -

L'estination de I'gffre annuelle de logements €tant
faite, l¢ stock de logements, a 14 fin d¢ 1'année 1966, a2 cte

extimé d¢ 14 facon Suivante g

Stock de logements dans les quatre Mohafazats

(sauf Beyrouth) a 1a fin de I9g2 308,900

Plus logements constraits en 193

(saur a Beyrouth ) 13.200
Total 322,100

y ; , . ' ) .
Mobta retrait ag 4 l'obsolescence 3.2271
Stock de logements a 1a, fin de I9g3 JIB.879

{sauf 3 Eeyronth )

Ples logements Construits en I9¢4 21,100

{sauf a Beyrouth )

Total 339,979

Pilns stonk de logements a Beyrouth 83,760
fin Igs64

Total 423,739

Moins retpait di a l'obsolescence 4,237

—_—

Stock de logements ay liban fin I9g4 419,502

Flus logements construits en 1965 24,700

——

Total 444,002



Total de la pape précédente 444, 0us
woins retrait did a l'obsolescence 4, 4490
Stock de logements fin L[965 439,562

Flus logements construits en 1966 41,600
Total 4831, I6%

Moins retrait dff a l'obsolescence 4,811

Stock de logements fin 1966 476,351

Connaissant 1'effectif du stock de logements 4 la fin
de I966 ¢t en lui appligant le taux d'obsolescence d0RBUCE
1/ % y 1@ nombre de logements qui seraient retdrés annucllemen<®
du stock s'éleverait a 4763 logements, soit, en arrondissant i
chiffre 4,606 logements, {de I967 a I980, le nombre de logement
a remplacér en raison de leur vEitusté serait donc

4,800 x I3 = 62.400 logements?y;

C- L'elimination de la Pénurie 4, logements

La uahtité de logements u’il faut construire chaguo
q B q 4

année si 1'on veut éliminer la P&aurie . 1, deficit existéants

est le troisiéme facteur dont dépendent les besoins de logements,

La pénurie e85t mesurée par le¢ nombre de logements nécessuirey
pour Jloger la partie de la populatiscon qui, selon les données
dent on dispose,a besoin d'étre relogée parce qu'elle vit dane

des logements surpeupleées ou insalubres,

a) Logements nécessaires pour l'élimination du surpeuplement

La taille du logement <oit, en principe, s'adopter a
la dimension du ménage, Cependant, des fagteur. psychologiques
£t surtout des fecteurs echnomiques peuvent faire obstacle a

cette adaption d'ou le surpeuplement des logements,



Le nombre de logements nécessaires pour &liminer le SUrped—
plement s'obtient par la difierence entre le nombre de logements
requis pocur loger la population actuelle ot le stock de logemcuts

disponibles,

Logements nécessaircs pour loger la population actuvlile

La projection ¢e 1a population que nous avens Faite anté—
risurement nous a permis de chiffrer la popalation désidente, au
liwan, au Ier Janvier de 1967 4 2,310,900 habitants. En sappreent
gue la dimension moycenne du ménage libanais est de 5 personnes

le nombre de logements requis pour loger cette population devientss

2.31I0.000 = 462,000 logements,

5

De la comparaison du ¢hiffre ainsi obtena avec l¢ stock
de logements existants a la fin de 1'année I866, on pourrait
stapercevoir de l'existence d'un €quilibre entre les besoins
@ctuels se logemeénts et le stock de logements disponibles, Cut
€quilibre a pu dtre réalisé grice a l’expansion spectaculaire
de la production annuelle de logements, expansion dont on saisira
l'importance par la comparaison de l'effort libanais el matiére

de construction de logements a celui déployé par certains pays.



Logements acheves pour IL0CO habitants — 1863

Liban 11,9 {1954} sy (1)
Royaume =~ Uni 5,5

Etats -~ Unis 5,6

Bélgique 5,6 (1961}
Suisse 9,3

Danemark 7,1

Canada 6,8

rays—-Bas 6,7

Norvége 7,8

Suéde 10,7 (2)

R.,F. d'aAllemagne 9,9

Irlande 2,6

Autriche 5,7

Espagne o7

France 7,0

Portugal 4,0

Italie 8,1

Scurce : L'observateur de 1'0C,D.E, N°ZI/Avril 1966 F,I5

L'on remarque, en lisant le tableau ci-dessus, gque le
Liban vient en t2te de liste avec II,9 logements achevés pour

I.00C habitants. Les pays européens qui ont les taux de productio

(I) Le chiffre relatif au Liban résulte de notre estimation

(2) Constructions neuves seculement & 1'exclusion des estaura-

tions, agrandissements et transformationg



de logenents les plus ¢leves sont la Sudde et la Résublique Féderule
d'Allemagne, Les Pays europeéens ot la production de logements est 1a

moins élevée socnt le fortugal et l'Irlande.
Cependant, 1'observation de 1'un des indicateurs des marchcs
du logement , le taux de logements vacants, révéle a la fois un suar-

plus et un déficit de logements,

Un surplus de logements

I1 s'agit d'un surplus de logements que la 10i libanaisn~ «.-
les loyers classe sous la catégorie " logements luxueux"., Le aori.on o
de logements vacants da cetle catégorie s'eléverait, a Beyrouth.
d'agreés une &tude faite ar le Bureau d!'Etudes et de Recherches &Sy -
dicales au Liban, a §350 logements (I) sur un total de 22,941 logemeat .

o

$0it un taux de logements wvacants de 4, I4% (

b

)

Un déficit de logements

Le déficit se manifeste par une insuffisance d+ logements nc
tombant pas sous la catégorie de logements luxueux, ces logements
"Ordinaires " comptent 2008 logements vacants sur un total de 73,590

logements , soit un taux de logements vacants de 2,88%,

Le déséquilibre de 1'offre etant qualitatif plutdt que quanti-
tatif, nous évaluerons la rénurie par le nambre de logements inssltue-

bres,

(I} Bureau d'Ctudes el de Recherches Syndicales au Liban, le provlom .

su logerient a Beyrouth,

(2) Cn consideére generalement, comme normal un taux de logemcents

vacants de 4%,



b) logements nécessaires pour l'elimination de logements insalubres

Les logements insalubres sont formés de baraques et de loge-
ments étroits habites par des Zersonnes nécessiteuses {I}. ¥n atten-
dant la connaissance du chiffre global des logements insalubres
eXistant au Liban, nous présenterons y vi-apres,les resultats deg
engquétes menées par le Service de l'Habitat au liinistére des Affaires

Sociales,

Liban-Logements insalubres

Réoion Nembre
Beyrouth o8t Quarantaine 3,300
Bourj Hammoud 1.5C0
Tripoldi 2,000
Tyr 1,199

Total 7.599

Source: jiinistére des Affaires «0nciales — Service de 1'Habitat

D) Total de logements nécessaires

I1 convient, a preéesent, de connaitre le chiffre global de
logements découlant de chacune des composantes des besoins de

logements, A cette fiin, nous dressons le tableau suivant

(I) Pour 1la définition de 1a personne nécessiteuse, voir notre

rapsort preéliminaire sur les Habitations Populaires F, I3.



Logements nécessaires pour laoger l'accroissement I65,800

do la population

Logements nécessaires pour remplacer los 62, 400
logements vdtustes

Logements nécessaires pour remplacer les 8 GO0

logsments insalubres

Total 236,200

I1 faudrait construire, de 1967 au Ier Janvier de 1'annce
I980 environ 236.0C0 logements, soit un chiffre moyen annnel

d'environ I8,GG0O logements,

Il est important, cependant, de faire a propos du chiffre
moyen que nous avons obtenu la réserve suivante i le chiffre avanro
est sous-estimé et étant le resultat d'une estimation.temporairu;
il sera ajusté das que des Statistiques exhaustives concernant jus

logements insalubres au Liban seront disponibles,



III) Conclusion

L'étude que nous venons de faire des besoins deo logements am:
Liban, en dépit de ses imperfections, s'est révelée utile en cCe sens

qu'elle neous a poermis,

~ De quantifier lloffre annueclle de logements et le stock de loge-
g 24

ments,

= De faire une estimation grossieére, mais valabley des besoins de

logements au Liban dans les années g venir,

= De déceler un désequilibre sur les marchés du logement,

L'offre annuelle do logements nous parait satisfaisante avec une
moyenne annuelle, durant la pPériocde 1963~1966, d'environ 28,000 loge-
ments, Cependant, cette offre, 88%tisfaisante du point de vue quunti-
tatif ne l'est pas du Ppint de vue qualitatif en raison de la preénc-
dérance de logements a loyers éleveés, I1 est donc nécessaire, si 1ion
veut resoudre la crise du logement, non seulement de construire des
habitations vopulaires, mais aussi de prendre des dispositions legig-

latives Susceptibles d'éguilibrer les marchés dy logement,

Nntre étude ne constitue qu'un point de départ, Elle pourrait
Ctre suivie par une autre étude portant sur lia placao. de la constrye-
tion dans 1'économic libanaise et par d'autres études relatives au
secteur rde la tonstruction, Gepe ndant, de telles études supposent
l'ex¥istence de Statistiques relatives a 1'emploi dans le secteuzn o
la construction, & la tailie des logements, a leur équipemunt; a4 Loar
dge, a leur statut d'occupation (propriéte ou locationjetc,,.

tiques gui font défaut 4 1'heure actuelle,
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