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Logement public nippon
a |'heure de la reconsidération

Tokyo, histoire d'une périphérie urbaine
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Ce vaste mouvement d'occidentalisation, toujours dac
tualité, influera tant dans le mode vestimentaire, les manié
res & adopter, que dans 'habitat. Les « maisons culturelles »
ala pointe de cette tendance, s'organiseront autour de sept
principes: une petite maison de style occidental, située en
banlieue, pratique et rationnelle, ol I'espace destiné aux
invités sera assimilé au salon, ol la chambre des enfants
sera séparée de celle des parents (ce sera la transformation
principale dans cette fonctionnalisation, jusqu'alors absente,
des espaces de la maison), la disparition du personnel de
maison qui devient superflu, enfin une concentration de la
famille sur elle-méme, devenue coeur du foyer.

Cet habitat « moderne », véritable prototype de I'habité
japonais contemporain, était alors réservé aux classes les
plus aisées de lasociété.

Ainsi Pespace périphérique de Tokyo, a-t-il pu se méler,
pour étre finalement assimilé aux notions de paysages
champétres, de pavillonnaire et de famille nucléaire. L'ap
parition des logements collectifs coincidant avec celle des
premiers logements publics, loin d’anéantir ce modéle, va, au
contraire, 'intégrer en son sein dans une volonté de prosé
lytisme. Il aura pour devoir de permettre l'accés a cette
idylle de modernité a la plus grande majorité des habitants.

Naissance et croissance du logement collectif public
Cest au grand tremblement de terre de 1923 que I'on doit la
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naissance des premiers logements publics japonais. De nou
veau, l'insuffisance du nombre de logements, auparavant
déja trés lourde, se fait ressentir. Les solutions doivent étre
hatives pour faire face a la masse des sans-abri grandis
sante. En 1924, le gouvernement instituera “l'association
pour l'enrichissement du peuple” (3), dont le réle serad'in
citer a la construction de logements pour les victimes du
tremblement de terre.

Malgré le faible nombre de logements construits par cette
association (12000 logements en accession a la propriété ou
en locatifen 18 ans), elle fut précurseura plus d'un titre. D'a
bord parce qu'il s’agit du premier organisme de production
de logements publics & proprement parler; ensuite, pour

“Maison culturelle”
de style occidental
des années 20.
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Logements publics des années 50

les améliorations architecturales apportées (petits collectifs
ignifuges en béton armé). Enfin, pour les innovations cette
fois urbanistiques et sociales, chaque opération ayant été
traitée comme un quartier autonome possédant ses propres
commerces et équipements collectifs a intérieur méme des
immeubles de logements. Les appartements sont prévus
pour s'adapter a tous types de famille, des célibataires aux
couples avec enfants. Bien que situés essentiellement en
centre-ville, ils furent les premiers logements collectifs
publics intégrant les notions de modernisation et de fone
tionnalisation des espaces nées dans les années 20,

La Seconde Guerre mondiale représente la deuxiéme
grande impulsion donnée alapolitique de production de
logements. Il faudra répondre a une situation de nou-
veau dramatique.

C'est dans ce contexte quapparaitra 'habitat public de ges
tion municipale actuel (koei jitaku) avee, en 1951, la pro
mulgation de la “loi sur les logements municipaux”. Cette loi
spécifie Fapprovisionnement de logements de gestion muni
cipale destinés a la classe sociale ayant les revenus les plus
faibles. C’est la premiére fois qu'une loi sur le logement a
pour préoccupation premiére le bas salaire des habitants.
Jusqu'ici, la logique motrice de la production de logement
publique n'étant liée qu'au seul manque de logements, quel
qu'en soit le loyer.

Puis, dans une logique de plans quinquennaux, sera égale
ment instituée Forganisation publique pour le logement et1'é
quipement Toshi Seibi Kodan Jitaku. Cette derniére dépen
dra directement du gouvernement et aura pour fonction de
produire des logements a proximité de la capitale pour les
cols bleus venant travailler a Tokyo. Dans les faits, cet outil
direct du gouvernement produira le prototype d’habitat
moderne décrit par les directives des plans quinquennaux
édictés par I'Etat. Ces habitats modéles seront ensuite copiés
par les organismes publics municipaux et départementaux,
dans la mesure de leur capacité budgétaire, mais également
par les constructeurs de logements collectifs privés.

Les Danchi ou grands ensembles naitront de ces deux
organismes. Dans laforme, ils répondront au désir de moder
nité du peuple, avec 'apparition du dining kitchen, cuisine

immeubles publics des années 70...

... et des années 80.

aloccidentale, Paffirmation de la culture de chaise, des sal
les de bain individuelles (remplacant le bain public), ete.

Le confort occidental s'introduit au sein du foyer et avec
lui une volonté de la part des gestionnaires publics de tou
jours plus de rentabilité économique a 'heure ot le Japon
subit une croissance explosive. La forme des batiments eux
mémes sera finalement dictée par ces logiques du gain dans
les années 80-90. Elles donneront naissance & des cités de
logements toujours plus denses, des espaces communs
dénués de fonction, réduits en nombre et dénudés de toute
convivialité.

Les conséquences de ces formes urbaines furent sensibles,
notamment dans la modification des rapports de voisinage,
qui se distendent a partir d'un seuil de densité trop forte,
comme répondant a une régularisation naturelle. Le stress né
de ces espaces oppressants, les pertes de lien avec le lieu
d'implantation de ces logements, dans une logique d’appro
priation impossible d'espaces anonymes trop vastes, le senti
ment d'insécurité, autant de problématiques que nous
connaissons dans nos cités de logements publics francais.

Néanmoins, les sociétés de production de ces logements
continuent, aujourd hui plus que jamais, & jouer des images.
Des cités oti seul le béton fleurit, portent le nom de green
town, belle vallée, promenade...

Du logement public aux logiques privées:
zoom sur la situation actuelle

Le Japon compte aujourd’hui 3119000 logements publics
contre 4300000 en France. L'organisation du logement
public japonais a été instituée dés les années 50. On peut la
diviser en deux grands groupes: les Koei jataku, ou loge
ments publics municipaux et départementaux, et les loge
ments relevant de I'organisme public d'équipement et de
logement (Seibi Kodan jataku).

Les Koei jataka (logements locatifs municipaux ou
départementaux): une logique sociale imposée.
Au nombre de 2183000 logements, les logements relevant
des collectivités locales représentent 68 % du parc de loge
ments publics et 129% du parc locatif total. Les personnes
postulantes doivent avoir un salaire inférieur 4150 000 yens



par mois (soit 1166 euros), et leur sélection s'effectue par
tirage au sort (voir encadré). Le plafond retenu est relative-
ment bas en comparaison aux normes francaises.

Ces logements ont donc véritablement une vocation
sociale, si 'on considére le revenu moyen des Japonais, qui
selon le ministére du Travail, est de 437000 vens par mois
(3289 euros, avec une différence notable de 538000 JPY
pour les hommes (4 050 euros) et 273000 JPY pour les fem-
mes (2055 euros)). Cette vocation sociale a été préservée
pour deux raisons:

La premiere répond dans certains cas a une réelle volonté
politique de soutien social. C'est le cas du département de
Kanagawa, et notamment de la ville de Yokohama, qui a
fondé son image sur l'assistance sociale apportée a sa
population. Ce département au sud de Tokyo et les com-
munes qui le constituent proposent 102000 logements
locatifs publics pour une population de 8,9 millions d'ha-
bitants, soit 7,5% du nombre total de logements locatifs, &
peine en dessous du taux proposé par la ville de Tokvo, soit
10 % du logement locatif total (277 000 logements dépen-
dant de la capitale pour 12839000 habitants);
Laseconde, moins philanthropique, dépend de F'incapacité
budgétaire du département ou des communes gestion-
naires a renouveler leur parc de logements publics. Cela
les a contraints a préserver des lovers particulierement bas
sous peine de devoir gérer la vacance de trop nombreux
appartements vétustes.

De facon générale, les communes aujourd’hui ne saven-
turent pas dans la construction de logements publics neufs.

Les logements de la Seibi Kodan jiitaku (Porganisme
public d’équipement et de logement).
Cet organisme a changé de nom a plusieurs reprises pour
devenir, en 2005, I'«organisme de renouvellement urbain»
(Toshi saisei Kiko). En méme temps qu'il s'orientait vers
une privatisation lente mais certaine, il s'est vu destituer en
grande partie de sa charge logement pour ne garder que le
role d'aménageur urbain. S'il a cessé l'achat de nouveaux
équipements et terrains des 2001, il garde néanmoins le
pouvoir de rénover les lotissements déja en sa possession et
ne s'en est pas privé. Avec 768 608 logements, cet organisme

La loterie aux logements

Les logerments publics japonais sont généralement attribués
par tirage au sort, apres sélection des participants selon le
niveau de leur revenu. Concernant les logements relevant de
gestion municipale ou départementale, pourra participer tou-
te personne dont le revenu est inférieur 8 156000 yens par
mois (soit 1166 euros).

L'ancien organisme gouvernemental, aujourd’hui «organis-
me de renouvellement urbain», demande a ses futurs loca-
taires de justifier d'un minimum de garanties équivalant a 4
fois le montant du loyer mensuel.

Ce moyen de sélection est considéré comme étant le plus
équitable étant donné la difficulté a juger de la prévalen-
ce de certains dossiers sur d'autres. Les personnes handi-
capées, selon leur degré de handicap, sont néanmoins prio-
ritaires pour lobtention d'un logement et sont donc
exemptées de loterie.

Une fiche de renseignements généraux est remise a cha-
cun des participants qui y indique ses nom, adresse et reve-
nu, ainsi que ceux des personnes qui cohabiteront éven-
tuellement. En haut de cette fiche un numéro de loterie sera
inscrit, ainsi que le nom de la cité de logement et de |ap-
partement désiré par la personne.

Les apparternents qui ne trouvent pas preneur durant la fote-
rie seront proposes a la location dans des compagnies immo-
bilieres qui touchent un plus large public.

Des tirages au sort particuliers sont organisés pour les appar-
tements libérés par «accident». Il faut entendre par [ la
mort de l'ancien locataire, de vieillesse (la plus répandue),
de maladie ou de suicide. «L'organisme de renouvellement
urbain» baisse les loyers de moitié pour ce type de loge-
ments, affectionnés en particulier par les étrangers. Le tira-
ge au sort effectué, I'élu devra passer un entretien durant
lequel on vérifiera la validité de ses documents. Apres
quelques précisions sur les causes du déceés du locataire pré-
cédent, le candidat devra prendre sa décision. En cas d'ac-
ceptation des deux parties, la personne sélectionnée rece-
vra son logement dans les quinze jours suivant la loterie.
Deux tirages au sort sont effectués pour chacun des lots. En
cas de désisternent de la premiére personne sélectionnée,
la deuxieme se verra attribuer Iapparternent. |

Habitat et Société N°56

3



ETRANGER

Habitat et Société N°56

&

Intérieur de logement public construit dans les années

reste I'un des plus grands propriétaires mondiaux. Constitué
de 4000 employés, sa particularité tient en sa centralisation,
qui engendre des lourdeurs incontestables dans son fone
tionnement.

Répondant a des logiques d'aménagement urbain national
(la répartition de ses cités de logements en témoigne: égali
tairement, environ 85000 logements pour les trois départe
ments autour de Tokyo et 220000 pour lacapitale), cet orga-
nisme s'est peu & peu décroché des logiques locales et a été hap
pé par des volontés de rentabilité fonciére. Les années 1990
2000 marqueront un changement de politique important. Peu
a peu dénué de sa prérogative sociale, il se consacrera aune
politique d'investissement et de rénovation du parc de loge
ment construit en 1955 Multipliant par trois ou quatre les loyers
dlorigine, cette décennie fut particuliérement impopulaire. A
titre d’exemple, le loyer d’un logement de 70 m? construit dans
une immense tour au sud de Tokyo (Nakameguro) montait jus
qu'a 250000 yens (1910 euros) par mois.

Sila sélection des personnes postulantes seffectue 1a aussi
par tirage au sort {voir encadré), ce qui peut étre considéré
comme une méthode égalitaire, il est, en revanche, demandé
de justifier d'un minimum de garanties équivalant a quatre
fois le montant du loyer mensuel. Il n'était done plus ques
tion de social, et ¢'était & une nouvelle clientéle, plus solva
ble 4 qui Feu Kodan proposait désormais ses services.

Mais la période de prospérité économique était bel et bien
passée et le nombre de logements vacants ne cessait de croi
tre. Une telle politique était devenue par trop risquée.
L'Etata décidé de son désengagement, aprés un bilan cinglant.
Les rénovations ont alors été limitées & 3500 par an et For-
ganisme s'est réorienté vers une nouvelle politique de réha
bilitation de P'ancien parc de logements vacants. Dans ce
domaine, il reste précurseur, notamment vis-a-vis des koei
jataku, caril dispose de moyens budgétaires que les collec
tivités locales nont pas. Cela lui a permis d'instituer son pro
pre centre de recherche et d’expérimentation. De nouveaux
prototypes d’appartements destinés aux personnes vivant seu-
les ou a deux, personnes dgées ou étudiants, correspondant
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Exemple de réhabilitation de ces mémes logements en
2009

a la population habitante actuelle, sont proposés. Les réha

bilitations visent & désenclaver les logements en les ouvrant
vers lextérieur, afin d’éviter la mort anonyme et inapercue
de leurs habitants. Les associations de quartiers sont égale

ment remises au gott du jour pour venir frapper aux portes,
dans un méme but de « re-sociabilisation » /désenclavement
d'une population devenue captive. Les appartements sont
équipés pour les personnes a mobilité réduite et présentent,
par ailleurs, des intérieurs mélant modernité et japonisme.

Un retour aux sources nécessaire?
Traditionnellement, le Japon disposait d'un systéme com
munautaire assurant une entraide solide aux individus,
notamment par 'intermédiaire des associations de voisina
ge. Aujourd’hui, Paide au logement, voire le soutien social dans
son ensemble, a été confiée a des organismes le plus souvent
privés (NPO). L'assistance sociale ne reléve donc plus delasoli
darité de quartier mais déquipements et d'institutions. On peut
s'interroger quant a ce décrochage ets’inquiéter sur le deve
nir de lasociété japonaise qui voit grand nombre de ses citoyens
se jeter sur les rails des chemins de fer, chaque fin de week-
end ne supportant pas d'étre la victime d'un modéle a 'amé
ricaine pourtant tellement proné ou découverts morts dans
leur appartement de cité de logements publics plusieurs mois
aprés leur décés. M
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