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Metrovivienda, une entreprise a capital public
chargée de la question du logement social a Bogota
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Résumé Comment faire face au déficit chronique d’offre de logements dans la capitale

? Comment 1’administration publique peut-elle traiter notamment la question du
logement social dans une ville telle que Bogota ?

En 1999, I’administration d’Enrique Pefialosa tente de trouver une réponse a
ces questions en créant Metrovivienda, une entreprise industrielle et commerciale
a capital public chargée de la promotion du logement social. Les pouvoirs publics
mettent en place un systéme original dans lequel une entreprise privée a fonds
publics fournit des terrains aménagés, choisit des projets de logements proposés
par des promoteurs (sous certaines conditions de prix de vente) et accompagne
les ménages dans 1’achat des logements sociaux réalisés.

Ce bref éclairage sur Metrovivienda — la description de sa mission, de son
fonctionnement et d’un projet urbain que cette entreprise a réalis¢é — montre
comment une métropole d’Amérique latine, confrontée a une croissance urbaine
chaotique et informelle, peut proposer des solutions innovantes en mati¢re de
gouvernance urbaine afin de traiter la question du logement social.
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Comme de nombreuses grandes métropoles du Sud, Bogota n’échappe pas a la démesure de sa
croissance démographique depuis plusieurs années. La croissance urbaine qui découle de cette
augmentation de population a été largement peu maitrisée. Une faible intervention des pouvoirs
publics en matiére de planification urbaine et une offre dérisoire de logements accessibles ont conduit
la masse d’immigrants a construire de maniere informelle leurs logements.

Il s’en est suivi le développement d’un urbanisme illégal et anarchique, aujourd’hui compliqué et
couteux a remodeler. Les colits de réaménagement de ces quartiers sont en effet bien plus élevés que
ceux engendrés par la création ex-nihilo de quartiers urbains de méme taille. Les pouvoirs publics se
sont rendus compte qu’il était plus pertinent et moins colteux de prévenir — ¢’est-a-dire de proposer
une offre de logements accessibles dans un quartier aménagé et équipé — plutot que de guérir en
procédant a un « colmatage » et a un réaménagement d’aires urbaines anarchiques et sous-équipées.
L’enjeu est d’autant plus important que la population de la capitale qui dépasse aujourd’hui de loin les
six millions d’habitants, devrait atteindre au moins les huit millions d’habitants pour I’année 2010.

L’administration d’Enrique Penalosa (1998-2001) s’est posé le probléme. Comment offrir a
moindre colt de nouveaux logements dans des quartiers urbains de qualité ? Dans quelle mesure est-il
possible de transformer I’industrie de la construction de logements pour qu’elle offre en nombre
conséquent des logements accessibles a toute la population de Bogota ? L’enjeu et les responsabilités
engendrées étaient tels que la solution devait étre neuve et efficace : I’administration en place a choisi
de créer une entité autonome et spécialisée, en charge de la question de 1’approvisionnement de sol
aménagé et de la promotion de logements sociaux. Cette innovation a remis en cause le schéma
classique de gouvernance en matiére de gestion urbaine dans la mesure ou le promoteur du logement
social ne s’avére pas étre une administration publique ou un bailleur social mais une entreprise
industrielle et commerciale rattachée a la municipalité de Bogota.

Mission, structure et fonctionnement de Metrovivienda

Plusieurs facteurs encouragent le développement illégal de quartiers informels : des facteurs socio-
économiques (la pression démographique, les bas revenus) et des facteurs liés aux limites du marché et
a la faiblesse des interventions des pouvoirs institutionnels en place. Compte-tenu du cott élevé de
construction, produire une offre de logements sociaux en nombre important est une tiche compliquée,
qu’il s’agisse de logements sociaux pour les ménages a bas revenus (« les logements d’intérét social »,
las Viviendas de Interés Social) ou ceux pour les ménages a trés bas revenus (« les logements d’intérét
prioritaire », las Viviendas de Interés Social Prioritario)'. Plusieurs éléments expliquent le coit élevé
de la promotion et construction de logements sociaux, notamment :

- la question des déséconomies d’échelle (le cofit unitaire d’un lot de taille restreinte est plus

¢élevé que celui d’une opération de plusieurs lots d’une surface globale plus grande),

- la durée élevée des procédures de concertation et d’obtention des permis de construire,

- les imp0ts et les questions juridiques,

- la spéculation et la capture de plus-values.

L’offre de logements a Bogota est depuis de nombreuses années déficitaire face a la forte demande.

Déficit de logements
1997 492 150
1998 520 000
1999 532 401
2000 544 802
2001 561 140
2002 578 224
2003 592 093

Tes VIS, rIviendas de interes Sociat;ont pour prix maximum 19 300 $ (en 2000). Les VIP, Viviendas de
Interés Social Prioritario, constituent une catégorie particuliére de logement social, définie lors de la création de
Metrovivienda : son prix de base maximum est de 10 000 $. On rappelle que les ménages de Bogota sont
propriétaires des logements sociaux et non pas locataires comme c’est souvent le cas en France.
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Selon le Plan d’Aménagement du Territoire (Plan de Ordenamiento Territorial), la ville de Bogota
devait construire a partir de I’année 2004 et pour les dix prochaines années 360 000 logements afin de
pallier les nécessités liées aux 1 800 000 habitants supplémentaires.

Source : Présentation PowerPoint réalisée par Metrovivienda, Programa Bogota con Techo, mars 2004.

Les pouvoirs publics ont cherché des solutions pour combler ce déficit en offre de logements,
particulierement en logements sociaux : a la fin de I’année 1998, 1’administration de Bogota crée
Metrovivienda, une entreprise industrielle et commerciale a capital public, chargée de contribuer a la
construction sociale d’un habitat digne a travers :

- la gestion et la provision de terrains urbanisés,

- la promotion de projets de logements sociaux,

- lassistance des familles pour leur assurer un accés a un logement.
Au lieu de construire directement des logements sociaux et de les proposer aux ménages,
Metrovivienda fournit seulement les terrains urbanisés et les revend, sous certaines conditions, a des
promoteurs chargés de construire des logements a caractére social. Ce systéme permet de réduire les
coluts de construction des logements sociaux par la réalisation d’économies d’échelle, la capture des
plus-values et leur transfert aux familles, la réduction des frais de fonctionnement... C’est un systéme
économique et efficace pour les pouvoirs publics qui n’ont pas besoin de procéder a des transferts de
ressources publiques.
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Comment intervient Metrovivienda ?

ETAPE n°l: sélection des zones urbaines de
Bogotd et de ses environs permettant de
développer des projets de logements ambitieux.

ETAPE n°2 : achat / expropriation des terrains.

ETAPE n°3; réalisation du dessin urbanistique du
futur quartier (parcs, écoles, équipements sanitaires et
commerces).

T <D
ETAPE n°4 : réalisation des premiers travaux de services publics et de voirie (entreprises sous-
traitées par Metrovivienda).

ETAPE n°5 : vente des terrains aménagés a des promoteurs
chargés de la construction et vente de logements (& des prix
controlés).

ETAPE n°6: médiatisation des projets urbains
auprés des familles et information sur les formes de
paiement et les facilités d’achat des logements.
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Un exemple d’intervention de Metrovivienda : la Ciudadela del Recreo

La Ciudadela del Recreo se trouve dans la localité de Bosa, dans le sud-ouest de Bogota. Il s’agit du
premier quartier d’intervention de Metrovivienda, quartier relativement accessible (réseau viaire et

proximité de TransMilenio).
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de Metrovivienda

sur une zone de

115 hectares bruts, soit 48 hectares de surface utile. Le terme « d’action directe » renvoie au schéma

décrit ci-dessus :

Metrovivienda acquiert des terrains cédés ou

l

expropries

aménage et habilite ces terrains selon les normes urbanistiques de la Ville

l

et les met a disposition aux constructeurs privés et aux
« organisations populaires de logement » (Organizaciones Populares de Vivienda’).

% Les Organisations Populaires de Logement — Organizaciones Populares de Vivienda — peuvent étre constituées par des
syndicats, coopératives, associations, fondations... L’objectif de ces organisations est de développer des programmes de
construction de logements en faveur de ses affiliés et ce dans le cadre d’une économie solidaire, d’autogestion et de
renforcement de la participation des habitants. Les affiliés interviennent en effet directement a travers un apport pécuniaire

et/ou un travail de bénévole.
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Vue aérienne du quartier el Recreo

Portal de TransMilenio
L e

Source :

Présentation PowerPoint réalisée par Metrovivienda, Programa Bogotd con Techo, mars 2004

Caractéristiques du projet urbain sur le quartier de la Ciudadela del Recreo :
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Projet urbain du quartier de la Ciudadela El Recreo
Source : Présentation PowerPoint réalisée par Metrovivienda, Un nuevo modelo de expansion para Bogotd,

/ CIUDADELA EL RECREO
\ BOSA
| DISENO URBANISTICO METROVIVIENDA

SANTIAGO DE LAS
ATALAYAS

- Zones jaunes: logements
sociaux prioritaires (Viviendas
de Interes Prioritario).

- Zones en marron : logements
sociaux classiques.

- Zones 1 : colleges.

- Zones 2 : aires récréatives.

- Zone 3 : espace commercial.

- Zone 5 : centre social.

Alcaldia Mayor de Santa Fe de Bogota
MetroVivienda Empresa Industrial y Comercial

Disefo Urbanistico

Unién Temporal
Perry Arquit A iados Ltda. KB

Arquitectos Ltda. y Eduardo Samper Martinez

Enero del 2000

2000.
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Les interventions de Metrovivienda ont permis d’aménager et équiper tout un quartier, en particulier
en :

- équipements éducatifs et sociaux (cinq « restaurants communautaires », cinq colléges et plus de
dix jardins d’enfants, un centre logistique de distribution de nourriture, le premier « Centre
Habitat » de la Ville - Centro Habitat’),

- aires commerciales,

- espaces récréatifs (un parc de 1,8 kilométres de long, des espaces piétons et pistes cyclables).

En juin 2007, la Ciudadela del Recreo était complétement urbanisé : 79 terrains ont été commercialisés
(455 000 m?, soit plus de 96% du total des terrains a commercialiser) et 8 272 logements ont été livrés
par des promoteurs privés.

Etapes Ciudadela El Recreo
Habilitation / Aménagement 4? (’)307(2 a
Commercialisation des lots 32’13(:;:
Livraison des logements 86;"7/02

Source : données consolidées le 30/06/2007, site Internet de Metrovivienda

Images de synthése — Vision urbanistique du projet de la Ciudadela del Recreo en 2000
Source : Présentation PowerPoint réalisée par Metrovivienda, Un nuevo modelo de expansion para Bogotd, 2000.

——

Source :

e S Présentatio

n PowerPoint réalisée par Metrovivienda, Un nuevo
modelo de expansion para Bogotda, 2000.

La renaissance de la Ciudadela El Recreo

Photographies prises en mars 2004




Source : Présentation PowerPoint réalisée par Metrovivienda, Programa Bogotd con Techo, mars 2004

Photographie du quartier Ciudadela del Recreo en 2007

»

Source : Site Internet
Metrovivienda

Modéles de maisons construits dans le quartier E1 Recreo

Source : Présentation PowerPoint réalisée par Metrovivienda, Un
nuevo modelo de expansion para Bogota, 2000.
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Mots-clé thématiques

Citadins, efficacit¢ de I’action publique, finances publiques,
gouvernance, gouvernance urbaine, municipalité, aménagement de
I’espace public, aménagement du territoire, partenariats public-privé,
services publics, territoire, territoire local.

Mots-clé géographiques

Amérique latine, Amérique du Sud, Colombie.

Mots-clé acteurs

Administration centrale, administration publique, autorités locales,
citadins, entreprise, entreprise publique, habitants, institution publique
locale, institution publique territoriale, responsables politiques, service
public.

Mots-clé candidats

Bogota, croissance urbaine informelle, entreprise a capital public,
espace public, foncier, logement, promoteurs, sol urbanisé.

Renvois a d’autres fiches

- Fiche de synthése — Etude de la gouvernance urbaine a Bogota.
Eléments introductifs pour comprendre Bogoti — quels apports
tirer des exemples innovants étudiés en matiere de gouvernance
urbaine ?, novembre 2008.

- Fiche n°1 — Gouvernance urbaine a Bogotd — Entretien avec David
Luna, élu a la Camara pour Bogotda — Comprendre [’évolution de la
gestion urbaine de Bogotad depuis une quinzaine d’années, octobre
2008.
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- Présentation PowerPoint réalisée par Metrovivienda, Un nuevo
modelo de expansion para Bogota, 2000.

- Présentation PowerPoint réalisée par Metrovivienda, Programa
Bogota con Techo, mars 2004,

- Site Internet de Metrovivienda : http://www.metrovivienda.gov.co
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