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O N  THF H O U S I N G  P R O B L E M „

1. V i r t u a l l y  all ex 1 st i n g  c;chEn!(?3 t or h o u s i n g  tftc? hGiTtfrlsss sh<3re t h e  

same s t a r t i n g  p o i n t s :
t h a t  b e c a u s e  t h e  h o m e l e s s  a r e  m a i n l y  c o n c e n t r a t e d  on t h e  e d g e s  of 
t h e  c i t i e s ,  h o u s i n g  -for t h e m  m u s t  a l s o  be in or a r o u n d  the cities. 

An d
that t h e  c o s t  of t h e  h o u s i n g  m u s t  b e  m e t  by t h e  i n d i v i d u a l  h o u s e ­
h o l d e r  t h r o u g h  s o m e  f o r m  of i n s t a l l m e n t  p a y m e n t .

T h e s e  a s s u m p t i o n s  a r e  no d o u b t  r a t i o n a l  a n d  n e c e s s a r y  for t h e  p n v a t e -  
s e c t o r  i n s t i t u t i o n s  w h i c h  f i n a n c e  t h e  s c h e m e s .  B u t  a r e  t h e y  e i t h e r  
e s s e n t i a l  or d e s i r a b l e  for a h o u s i n g  p r o g r a m m e  w h i c h  is f o r m u l a t e d  as 
p a r t  of a n a t i o n a l  p l a n  of s o c i a l  a n d  e c o n o m i c  r e c o n s t r u c t i o n ?

2. W i t h i n  s u c h  a n a t i o n a l  p l a n ,  t h e r e  a r e  o b j e c t i o n s  to l i m i t i n g  m a s s  
h o u s i n g  s c h e m e s  t o  t h e  u r b a n  a r e a s .  U r b a n  h o u s i n g  r e q u i r e s  t h e  u s e  of 
m o d e r n  c o n s t r u c t i o n  m e t h o d s  u s i n g  m a n u f a c t u r e d  m a t e r i a l s  a n d  s k i l l e d  
labour. A m a j o r  n a t i o n a l  p r o g r a m m e  of u r b a n  h o u s i n g  t h e r e f o r e

will p r e - e m p t  a s u b s t a n t i a l  pa r t  of t h e  a v a i l a b l e  f i n a n c e ,  s k i l l e d  
m a n p o w e r  and b u i l d i n g  m a t e r i a l s ,  t e n d i n g  to s t a r v e  a n y  " n o n - h o u s ­
ing" c o n s t r u c t i o n  e l e m e n t s  in t h e  n a t i o n a l  r e c o n s t r u c t i o n  plan, 
will g i v e  p r i o r i t y  t o  e x p a n s i o n  of u r b a n  a m e n i t i e s  and s e r v i c e s ,  
r e l e g a t e  rur a l  i m p r o v e m e n t  to s e c o n d  p ] a c e ,  a n d  so i n c r e a s e  an 
a l r e a d y  w i d e  d i s p a r i t y  b e t w e e n  t o w n  a n d  c o u n t r y  l i v i n g  s t a n d a r d s ,  
will e x p a n d  t h e  c i t i e s ,  m a k i n g  " g r e e n  a r e a s "  l e s s  a c e s s i b l e  for 
i n n e r - c i t y  d w e l l e r s ,  a n d  c i t y  c e n t r e s  m o r e  r e m o t e  f r o m  r e s i d e n t i a l  
a r e a s  ~ a r e c i p e  for t h e  i n n e r - c i t y  d e c a y  e x p e r i e n c e d  in c o n u r b a ­
t i o n s  e l s e w h e r e .

3. T h e r e  a r e  a l s o  f u n d a m e n t a l  d r a w b a c k s  Lu c o n v e n t i o n a l  i n d i v i d u a l l y
, C |ja?d u l e  m o r t g a g e s  a s  the f i n a n c i a l  b a s i s  for a n a t i o n a l  h o u s i n g  p r o ­
gr a m m e .  F o r  e x a m p l e :

t h e y  p r o v i d e  h o u s i n g  o n l y  for t h o s e  w i t h  t h e  m e a n s  - c a s h  or s e c u r e  
e m p l o y m e n t  - to g u a r a n t e e  r e p a y m e n t s ,  a n d  t h u s  e x c l u d e  t h e  u n e m ­
p l o y e d  a n d  t h e  p o o r e s t .  *
t h e y  p a s s  c o n t r o l  of h o u s i n g  d e v e l o p m e n t  f r o m  n a t i o n a l  a g e n c i e s  to 
p r i v a t e - s e c t o r  f i n a n c i a l  a g e n c i e s  w i t h  q u i t e  d i f f e r e n t  p r i o r i t i e s ,  
an d  o u t s i d e  of n a t i o n a l  p l a n n i n g .
t h e y  r e q u i r e  t h e  u s e  of i n d u s t r i a l i s e d  m a t e r i a l s  a n d  s k i l l e d  c o n ­
s t r u c t i o n a l  l a b o u r ,  w i t h o u t  r e s p o n s i b i l i t y  for e n s u r i n g  the s u p p l y  
of e i t h e r  on t h e  s c a l e  and at the p a c e  r e q u i r e d  to m e e t  the 
n a t i o n a l  plan.

r* In t h e  a b s e n c e  of s t a t i s t i c s ,  it s e e m s  r e a s o n a b l e  to a s s u m e  that 
t h e s e  a r e  t h e  m a j o r i t y  - p r o b a b l y  t h e  o v e r w h e l m i n g  m a j o r i t y  - of 
t h e  h o m e l e s s . 3

P r i v a t e - s e c t o r  p e r f o r m a n c e  is u l t i m a t e l y  d e t e r m i n e d  in all r e s p e c t s  by 
th e  e x i g e n c i e s  of t h e  m a r k e t .  In the a b s e n c e  of e x t r a o r d i n a r y  m e a s u r e s  
of c o m p u l s i o n  it c a n  not bei e x p e c t e d  to p e r f o r m  as t h e  n a t i o n a l  p l a n  
r e q u i r e s .

4. By t h e i r  v e r y  n a t u r e ,  m a s s  u r b a n  h o u s e - b u i l d i n g  p r o g r a m m e s  a r e  
u n l i k e l y  t o  c u r e  u r b a n  h o m e l e s s n e s s .  A c c e p t a b l e  p r o g r a m m e s  g o  b e y o n d  
m e r e  h o u s e - b u i l d i n g ,  to p r o v i d e  a b r o a d  r a n g e  of s u c h  o t h e r  t h i n g s  as 
e d u c a t i o n  and h e a l t h  s e r v i c e s ,  r e c r e a t i o n f a c i l i t i e s ,  w a t e r ,  p o w e r ,  
t r a n s p o r t  a n d  r e f u s e - r e m o v a l  s e r v i c e s ,  a n d  a b o v e  all job o p p o r t u n i t i e s  
for s c h o o l - l e a v e r s  and t h e  u n e m p l o y e d .  P l a n n i n g  or d e l i v e r i n g  s u c h  c o m ­
p r e h e n s i v e  c o n d i t i o n s  is well b e y o n d  t h e  s c o p e  or e x p e r i e n c e  of t h e
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p r i v a t e - s e c t e r  f i n a n c i a l  a g e n c i e s ,  a n d  will r e q u i r e  s t a t e  i n t e r v e n t i o n .  

B u t  o n c e  t h e s e  c o n d i t i o n s  are delivered, t h e y  s e r v e  t o  r e i n f o r c e  the 
m a g n e t i c  a t t r a c t i o n s  of t h e  c i t i e s ,  a n d  will b r i n g  in n e w  i m m i g r a n t s  to 
r e f i l l  t h e  s h a n t y  t o w n s  as f a s t  a s  t h e y  a r e  v a c a t e d .  M a s s  u r b a n  s c h e m e s  
a r e  t h u s  s e l f - d e f e a t i n g ,  a n d  t e n d  b o t h  t o  d e p o p u l a t e  t h e  r u r a l  a r e a s  a n d  
to p e r p e t u a t e  t h e  u r b a n  s h a n t y - t o w n s .  T h i s  is w h y  m a n y  c i t i e s  e l s e w h e r e ,  
d e s p i t e  t h e i r  b u i l d i n g  p r o g r a m m e s ,  r e m a i n  c h a r a c t e r i s t i c a l l y  r i n g e d  by 
s h a n t y - t o w n s  of t h e  p o o r  a n d  t h e  d i s p o s s e s s e d .

5. T h e  m a g n e t i c  pull of t h e  c i t i e s  c a n  p e r h a p s  b e  e x t i n g u i s h e d ,  b u t  o n l y  
t h r o u g h  c o e r c i v e  s t a t e  i n t e r v e n t i o n  - for e x a m p l e  t h r o u g h  d e p o r t i n g  all 
u n e m p l o y e d  f r o m  t h e  u r b a n  a r e a ,  or e n f o r c i n g  " p a s s  l a w s "  t o  p r e v e n t  n e w  
i n w a r d  m i g r a t i o n .  In t h e  s a m e  w a y ,  t h e  i n c a p a c i t y  t h e  p r i v a t e  s e c t o r  to 
g u a r a n t e e  t h e  d e l i v e r y  of r e s o u r c e s  a s  a n d  w h e n  n e e d e d  c a n  p e r h a p s  be 
c o u n t e r e d  b y  c o e r c i v e  m e a s u r e s ,  s u c h  as c o n s c r i p t i n g  c a p i t a l  r e s e r v e s ,  
m a n u f a c t u r i n g  p l a n t  a n d  l a b o u r .  It s h o u l d  g o  w i t h o u t  s a y i n g  t h a t  a n y  
p l a n  for "a n e w  S o u t h  A f r i c a "  m u s t  t o t a l l y  r u l e  o u t  m e t h o d s  of f o r c e  and 
c o e r c i o n ,  w h i c h  b e l o n g  w i t h  t h e  a p a r t h e i d  past.

6. S p e c i a l  c i r c u m s t a n c e s  e x p l a i n  t h e  m a s s  m i g r a t i o n  to t h e  c i t i e s  in 
S o u t h  A f r i c a .  E l s e w h e r e ,  t h e  e x p l a n a t i o n  h a s  b e e n  e i t h e r  i n d u s t r i a l  
g r o w t h  c r e a t i n g  n e w  job o p p o r t u n i t i e s ,  or e v c p r o p r i a t i o n  of p e a s a n t s  t o  
m a k e  w a y  f o r  l a r g e - s c a l e  r a n c h i n g .  In o u r  c a s e ,  t h e  e x p a l a n t a i o n  l i e s  in 
a p a r t h e i d ,  w h i c h  e n g i n e e r e d  t h e  e v i c t i o n  of r u r a l  p e o p l e s  f r o m  t h e i r  
h o m e s  t o  s u i t  r a c i a l  p u r p o s e s .  R u r a l  p e o p l e  w e r e  " e x p o r t e d "  t o  s o - c a l l e d  
" r e s e t t l e m e n t  a r e a s " ,  w i t h o u t  land, jobs, h o u s e s  or s e r v i c e s .  I n e v i t a ­
b l y ,  w h e n  t h e  c o e r c i v e  a p p a r a t u s  w h i c h  k e p t  t h e m  t h e r e  a g a i n s t  t h e i r  
will b e g a n  to c r a c k ,  t h e y  left. B u t  r e t u r n  to t h e  p l a c e s  t h e y  h a d  b e e n  
t h r o w n  o u t  of w a s  v i r y t u a l l y  i m p o s s i b l e ;  t h e i r  l a n d  h a d  b e e n  c u l t i ­
v a t e d ,  s t o c k e d  a n d  o c c u p i e d  by o t h e r s ;  t h e i r  h o m e s  a n d  s c h o o l s  h a d  b e e n  
d e m o l i s h e d .  T h e r e  w a s  n o w h e r e  t o  g o  e x c e p t  t o  t h e  c i t i e s ,  in s e a r c h  of 
j o b s  and o p p o r t u n i t i e s .  B u t  t h e  h o p e  of j o b s  or o p p o r t u n i t i e s  w a s  an 
i l l u s i o n .  T h e  c i t i e s  w e r e  a l r e a d y  g r i p p e d  b y  e c o n o m i c  s t a g n a t i o n  a n d  
s e v e r e  u n e m p l o y m e n t ,  w i t h  n o  p r o s p e c t s  of i m m e d i a t e  e c o n o m i c  g r o w t h  and 
t h e r e f o r e  n o  r e a l i s t i c  p r o s p e c t s  of e i t h e r  h o m e s  or jobs. R e a l i s t i c a l l y ,  
t h e  c i t i e s  a r e  n o t  m a g n e t s  of h o p e  b u t  s i n k s  of d e s p a i r  for t h e  poor.

Is t h e r e  a n y  o t h e r  w a v  t o  t a c k l e  t h e  w h o l e  p r o b l e m  of h o u s i n g  a n d  
t h e  d e s p a i r  of t h e  c i t y  s l u m s ?  Is t h e r e  an a c c e p t a b l e  and n o n - c o e r -  
c i v e  a l t e r n a t i v e  t o  f l a w e d  c o n v e n t i o n a l  s c h e m e s ?

A L T E R N A T I V E S .

7. O u r  p o l i t i c a l  m o v e m e n t s  g e n e r a l l y  h a v e  a c c e p t e d  c o n v e n t i o n a l  w i s d o m  
and g o n e  a l o n g  w i t h  t h e  c o n v e n t i o n a l  a p p r o a c h e s  - t h a t  is, p r i v a t e -  
s e c t o r  f i n a n c i n g ,  i n d i v i d u a l  o w n e r  r e p a y m e n t s ,  a n d  an u r b a n  s e t t i n g .  S o  
far as is k n o w n ,  n o  a l t e r n a t i v e  p r o g r a m m e  c e n t r e d  in t h e  r u r a l  a r e a s  h a s  
b e e n  f u l l y  c o n s i d e r e d .  Y e t  a c a s e  c a n  b e  m a d e  f o r  t h e  p r o p o s i t i o n  t h a t  a 
r u r a l l y - c e n t r e d  d e v e l o p m e n t  p r o g r a m m e  c o u l d  s u c c e e d  in t h e  v e r y  m a t t e r s  
w h e r e  u r b a n - c e n t r e d  s c h e m e s  f a i l .  It c o u l d  s u c c e e d  in d r a w i n g  t h e  u r b a n  
u n e m p l o y e d  a n d  h o m e l e s s  a w a y  f r o m  t h e  s h a n t y  t o w n s  and s l u m s ,  w i t h o u t  
c o e r c i o n  a n d  w i t h o u t  p u t t i n g  a b r a k e  on e c o n o m i c  d e v e l o p m e n t .  T h i s  d o c u ­
m e n t  t h e r e f o r e  s e t s  o u t  t o  e x p l o r e  t h a t  a l t e r n a t i v e  r u r a l - b a s e d  
a p p r o a c h ,  b e f o r e  o u r  p o l i t i c a l  o r g a n i s a t i o n s  a n d  p r o g r e s s i v e  h o u s i n g  
s p e c i a l i s t s  b e c o m e  i r r e v o c a b l y  c o m m i t t e d  t o  u r b a n  s o l u t i o n s  w i t h  all 
t h e i r  d r a w b a c k s .
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8. C o n v e n t i o n a l  s y s t e m s  of h o u s i n g  f i n a n c e  a r e  n o t  c o m p a t i b l e  w i t h  the 
t y p e  of r u r a l l y - c e n t r e d  d e v e l o p m e n t  d e s r i b e d  b e l o w .  S u c h  s y s t e m s  c o n ­
c e i v e  of " h o u s i n g "  in its n a r r o w e s t  s e n s e  - t h a t  is, a s  s o l e l y  t h e  
p r o v i s i o n  of h o m e s  as p r i v a t e  a s s e t s ,  to b e  p a i d  f o r  by i n d i v i d u a l  
o w n e r s .  T h i s  n a r r o w  c o n c e p t  is a g r o s s l y  d e f i c i e n t  b a s i s  on w h i c h  to 
a p p r o a c h  a n a t i o n a l  h o u s i n g  d e v e l o p m e n t  pla n .  It a c c o u n t s  o n l y  for t h e  
d e b i t s  a n d  c r e d i t s  of t h e  i n d i v i d u a l  o w n e r ,  b u t  i g n o r e s  all t h e  d e b i t s  
and c r e d i t s  w h i c h  a n a t i o n a l  s c h e m e  g i v e s  s o c i e t y  as a w h o l e .  A p a r t  f r o m  
s i m p l e  c o n s t r u c t i o n  c o s t s ,  e v e r y  m a s s  p r o g r a m m e  h a s  s o c i a l  c o s t s ,  w h i c h  
w o u l d  i n c l u d e  s u c h  t h i n g s  as l o s s  of a g r i c u l t u r a l  land, c o n c e n t r a t i o n  of 
p o p u l a t i o n  c a u s i n g  c h a n g e d  1 i f e-e>: p e c  t a n c  i e s  , c h a n g e d  t r a n s p o r t  n e e d s ,  
n e w  s o u r c e s  of p o l l u t i o n  a n d  so on. B u t  it s h o u l d  a l s o  h a v e  s o c i a l  
b e n e f i t s ,  i n c l u d i n g  s u c h  ' n o n - h o u s i n g '  i t e m s  as a c c e s s  t o  p u b l i c  h e a l t h  
a n d  e d u c a t i o n a l  s e r v i c e s ,  i n c r e a s e d  p u b l i c  s e c u r i t y ,  a l t e r n a t i v e  e m p l o y ­
m e n t  o p p o r t u n i t i e s ,  r e d u c e d  c r i m e  a n d  s o  on. S i n c e  t h e  n a t i o n a l  p r o ­
g r a m m e  is p l a n n e d  p r e c i s e l y  in o r d e r  to p r o v i d e  s u c h  soci al b e n e f i t s ,  
its f i n a n c i a l  r e c k o n i n g  s h o u l d  s t a r t  f r o m  t h e  soci al c o s t s  a n d  b e n e f i t s .  
" P r i v a t e  a s s e t ” r e c k o n i n g  l e a v e s  t h e s e  s o c i a l  c o n s i d e r a t i o n s  o u t  of t h e  
r e c k o n i n g ,  ju s t  a s  it l e a v e s  o u t  p r o v i s i o n  of h o u s i n g  for t h e  p o o r  and 
t h e  u n e m p l o y e d  - w h i c h  is t h e  m a i n  i m m e d i a t e  p u r p o s e  of a n a t i o n a l  
p r o g r a m m e .  T h e  f i n a n c i a l  b a s e  of t h e  p r o g r a m m e  m u s t  b e  c o m p a t i b l e  w i t h  
i t s  s o c i a l  p u r p o s e .

9. S u c h  an a l t e r n a t i v e  a p p r o a c h ,  w h i c h  s e r v e s  t h e  n e e d s  b o t h  of s o c i a l  
c o s t - b e n e f i t  r e c k o n i n g  a n d  of a r u r a l l y - c e n t r e d  p r o g r a m m e ,  c o u l d  s t a r t  
f r o m  t h e  f o l l o w i n g  p r i n c i p l e s  i n t e r  alia:

t h a t  t h e  w h o l e  d e v e l o p m e n t ,  h o u s i n g  a n d  n o n - h o u s i n g ,  is p l a n n e d  as 
an i n t e g r a l  p a r t  of an a l l - r o u n d  p r o g r a m m e  of n a t i o n a l  s o c i a l ,  
e c o n o m i c  a n d  p o l i t i c a l  d e v e l o p m e n t .
t h a t  f u n d i n g  is t h e r e f o r e  t h e  r e s p o n s i b i l i t y  of g o v e r n m e n t ,  a n d  to 
be p r o v i d e d  for in t h e  n a t i o n a l  b u d g e t ,  w i t h  h o u s i n g  t r e a t e d  a s  a 
s o c i a l  a s s e t  l i k e  a n y  o t h e r  a m e n i t y  or s e r v i c e .
t h a t  all n e c e s s a r y  s o c i a l  s e r v i c e s ,  a m e n i t i e s  a n d  o p p o r t u n i t i e s  for 
g a i n f u l  e m p l o y m e n t  a r e  p r o v i d e d  as an e s s e n t i a l  p a r a l l e l  p a r t  of 
h o u s i n g  c o n s t r u c t i o n .
t h a t  t h e  h o u s e - h o l d e r  is g u a r a n t e e d  r e n t - f r e e  t e n u r e  of h i s / h e r  
h o u s e  w i t h  an o b l i g a t i o n  t o  m a i n t a i n  it in g o o d  orde r ,  
t h a t  h o u s e s  a r e  c o n s t r u c t e d  at p u b l i c  c o s t ,  a n d  r e m a i n  p u b l i c  
a s s e t s  u n t i l  t h e  c o s t  to t h e  p u b l i c  p u r s e  c a n  b e  r e p a i d  by t h e  
h o u s e - h o l d e r .

W a y s  in w h i c h  p r i v a t e  s e c t o r  a n d  f i n a n c i a l  r e s o u r c e s  m a y  c o n t r i b u t e  to 
s u c h  s o c i a l  p u r p o s e  f u n d i n g  h a v e  b e e n  s u g g e s t e d  p r e v i o u s l y  in o t h e r  
p a p e r s  d i s c u s s i n g  c o u n t r y ' s  e c o n o m i c  p o l i c y .  T h e y  a r e  t h e r e f o r e  n o t  d i s ­
c u s s e d  h e r e i n .

10. Rur a l  s e t t l e m e n t s ,  if c o n c e i v e d  p u r e l y  as s i t e s  for h o u s i n g ,  will 
s i m p l y  be n e w  c o n c e n t r a t i o n s  of t h e  p o o r e s t  a n d  t h e  u n e m p l o y e d ,out of 
s i g h t  of t h e  c i t i e s .  W i t h o u t  job a n d  s o c i a l  o p p o r t u n i t i e s ,  s u c h  rural 
s e t t l e m e n t s  c a n  b e  l i t t l e  m o r e  t h a n  n e w  r u r a l  s l u m s  to r e p l a c e  o l d  u r b a n  
slums. R u r a l  d e v e l o p m e n t  a r e a s  t h e r e f o r e  n e e d  to b e  m o r e  b r o a d l y  c o n ­
c e i v e d  t h a n  s i m p l e  h o u s i n g  s i t e s .  In t h i s  d o c u m e n t ,  for w a n t  of a b e t t e r  
term, t h e y  a r e  d e s c r i b e d  a s  " v i l l a g e s "  - b u t  v i l l a g e s  w h e r e  h o u s i n g  is 
c e r t a i n l y  t h e  focal p o i n t  of d e v e l o p m e n t  b u t  far f r o m  t h e  w h o l e  of it. 
T h e  n e w  v i l l a g e  m u s t  p r o v i d e  a s t a n d a r d  of l i f e  at l e a s t  e q u a l  to, and 
if p o s s i b l e  b e t t e r  t h a n  t h e  p o o r  c a n  r e a s o n a b l y  h o p e  to f i n d  in t h e  
c i t i e s .  T h i s  d o c u m e n t  s u g g e s t s  p o s s i b l e  w a y s  in w h i c h  t h a t  c r i t e r i o n  can 
be met by a p r o p e r l y  p l a n n e d ,  n a t i o n a l  n e t w o r k  of s u c h  v i l l a g e s .  T h e  
c a s e  for a v i l l a g e  n e t w o r k  p r o g r a m m e  d o e s  n o t  d e p e n d  on i t s  a b i l i t y  to 
a t t r a c t  t h e  h o m e l e s s  a n d  t h e  u n e m p l o y e d  f r o m  t h e  c i t i e s .  It s t a n d s  or



;f a l l s  by i t s  a b i l i t y  to p r o v i d e  real h o m e s , real o c c u p a t i o n s ,  a n d  real 
o p p o r t u n i  t i to l e a v e  t h e  u n a c c e p t a b l e  l i f e  of t h e  u r b a n  s l u m  p e r m a ­
n e n t  1 y b e h  i j! ci.

1 1. F x p e r  i e n c e  s h o w s  t h a t  h o u s e h o l d e r s  w i t h  n o  p e r s o n a l  s t a k e  in t h e i r  
h o m e s  m a l e  poor t e n a n t s ,  and l e a d  to r a p i d  d e t e r i o r a t i o n  in t h e  s t a t e  of 
h o u s e s  a n d  d i s t r i c t s *  E x p e r i e n c e  in our t o w n s h i p s  a l s o  m a k e s  it c 1 ear 
t h a t  r e n t ,  r a t e s  a n d / o r  ser vi. c e - c h a r  ge c o l l e c t i o n  f r o m  t h e  p o o r  is 
difficult, if not i m p o s s i b l e ,  a n d  is a c o n s t a n t  s o u r c e  of s o c i a l  f r i c t i o n  
b e t w e e n  h o u s e - h o l d e r s and a d m i n i s t r a t i o n .  A v i l l a g e  d e v e l o p m e n t  p r o ­
g r a m m e  m u s t  t h e r e f o r e  s e t  out. to c r e a t e  a c o m m u n i t y  w h e r e  h o u s e h o l d e r s  
h a v e  s e c u r i t y  of t e n u r e  r e g a r d l e s s  of t h e i r  a b i l i t y  to m a k e  a n y  d o w n  
p a y m e n t ; w h e r e  t h e y  a r e  N O T  r e q u i r e d  t o  p a y  r e g u l a r  r e n t  or s e r v i c e  
c h a r g e s ;  a n d  w h o  n o n e - t h e - 1 e s s  feel t h e y  h a v e  a p e r s o n a l  s t a k e  in t h e  
m a i n t e n a n c e  a n d  i m p r o v e m e n t  of t h e i r  h o m e s  a n d  d i s t r i c t .

12. T h e  f o l l o w i n g  p r o p o s a l  a t t e m p t s  t o  m e e t  t h o s e  c r i t e r i a ,  t h r o u g h  a 
n e w  s y s t e m  of f i n a n c i n g  " w i t h o u t  c h a r g e ” h o u s e s ,  l i n k e d  w i t h  n e w  s e l f -  
b u i l d  m e t h o d s  of c o n s t r u c t i o n .  D e s p i t e  s o m e  a p p a r e n t  s i m i l a r i t i e s ,  the 
c o n s t r u c t i o n  p r o p o s a l  d e p a r t s  r a d i c a l l y  f r o m  c o n v e n t i o n a l
" s i t e - a n d - s e r v i c e "  s c h e m e s ,  w h i c h  p e r m i t  s i t e - h o l d e r s  to b u i l d  t h e i r  
h o m e s  in i n s t a l l m e n t s  as a n d  w h e n  t h e y  ca n ,  a n d  t h u s  t a c i t l y  a c c e p t  or 
e v e n  e n c o u r a g e  t h e  e r e c t i o n  of s u b - s t a n d a r d  s h a n t y s .  T h e  c o s t  s a v i n g s  
c l a i m e d  for " s i t e - a n d - s e r v i c e” s c h e m e s  o n l y  r e d u c e  c o s t s  to t h e  i n d i v i d ­
ual o w n e r ,  or to t h e  s c h e m e ' s  p r o m o t e r s  if t h e y  set l o w e r  s t a n d a r d s  of 
p r o v i s i o n .  S u c h  s a v i n g s  a r e  e i t h e r  u n a c c e p t a b l e  or of l i t t l e  
s i g n i f i c a n c e  in a d e v e l o p m e n t  p r o g r a m m e  w h o s e  m a j o r  c o s t s  will be for 
land, m a t e r i a l s ,  m a i n  s e r v i c e s ,  s o c i a l  ameniLi.cs, and i n t e r e s t .
Si t e - a n d - S c i  is i n c a p a b l e  of m e e t i n g  t h e  m i n i m u m  c r i t e r i a  of an
a c c e p t a b l e  v i l l a g e ,  w h e r e ;

p r o p e r l y  s e r v i c e d ,  g o o d  q u a l i t y  h o u s i n g  is a v a i l a b l e  for ail f a m ­
i l i e s  r e g a r d l e s s  of t h e i r  means..
in a d d i t i o n  t o  h o u s i n g ,  a f f o r d a b l e  e d u c a t i o n a l ,  h e a l t h  a n d  l e i s u r e  
f a c i l i t i e s  a r e  m a d e  a v a i l a b l e .
r e a l i s t i c  o p p o r t u n i t i e s  of j o b s  or o c c u p a t i o n s  in t r a d e ,  c o m m e r c e ,  
a g r i c u l t u r e  or s e r v i c e  a r e  p r o v i d e d  for all w h o  w a n t  them, 
all r e s i d e n t s ,  t h r o u g h  a p e r s o n a l  s t a k e  in t h e i r  o w n  h o m e  a n d  v i l ­
lage, a c q u i r e  a r i g h t  to t a k e  p a r t  in its m a n a g e m e n t  and a d m i n i s -  
tr ati o n ,

T h i s  d o c u m e n t  s e e k s  to m e e t  t h e s e  c r i t e r i a  w i t h i n  t h e  v i l l a g e  s e t t i n g .
It o u t l i n e s  an a l t e r n a t i v e  a p p r o a c h  to f i n a n c i n g a n d  an a l t e r n a t i v e  
a p p r o a c h  to c o n s t r u c t i o n  w h i c h  will c o m b i n e  s t a t e  a n d / o r  p u b l i c  
r e s p o n s i b i l i t y  for t h e  o v e r a l l  p r o g r a m m e  w i t h  i n d i f i c u l a  a n d  p r i v a t e  
r e s p o n s i b i l i t y  for t h e  h o u s e  and t h e  s i n g l e  v i l l a g e .

13. T r a d i t i o n a l l y ,  for r e a s o n s  of a d m i n i s t r a t i v e  c o n v e n i e n c e ,  a d v a n c e  
p l a n n i n g  of h o u s i n g  s c h e m e s ,  i n c l u d i n g  t h e  c h o i c e  of m o d e s  of c o n s t r u c ­
tion, is left, t o  h o u s i n g  s p e c i a l i s t s .  M o d e s  of c o n s t r u c t i o n  is r e g a r d e d  
as an i m p a r t i a l  a n d  e x p e r t  c h o i c e  of t h e  be;st a v a i l a b l e .  T h i s  p r o c e d u r e  
may be? a d e q u a t e  for c o n v e n t i o n a l  u r b a n  s c h e m e s  in a r e a s  w h e r e  ail t h e  
s u r r o u n d i n g  s o c i a l ,  e c o n o m i c  a n d  p o l i t i c a l  s t r u c t u r e s  a r e  a l r e a d y  in 
p l a c e .  But it is not s u i t a b l e  for a r a d i c a l l y  n e w  p r o g r a m m e  w h i c h  will 
i n c o r p o r a t e ,  f r o m  t h e  v e r y  b e g i n n i n g ,  all t h e  n o n - h o u s i n g  s o c i a l ,  e c o n ­
o m i c  and a d m i n i s t r a t i v e  p l a n s  in w h i c h  " h o u s i n g  s p e c i a l i s t s "  h a v e  no 
s p e c i a l  e x p e r t i s e .  T h e i r  e x p e r t i s e  is a c q u i r e d  in a s o c i e t y  h e a v i l y  
b i a s e d  t o w a r d s  b o t h  p r i v a t e - s e c t o r  f i n a n c i n g  and a d v a n c e d  c o n s t r u c t i o n  
t e c h n o l o g y ,  w i t h  w i d e r  p o l i t i c a l ,  s o c i a l  a n d  e c o n o m i c  c o n s i d e r a t i o n s  of 
t h e  s c h e m e  g e n e r a l l y  l e f t  for o t h e r s  t o  t a c k  on. It is an i l l u s i o n  t o

4



b e l i e v e  t h a t  s p e c i a l i s t s  m a k e  a t o t a l l y  b i a s - f r e e  c h o i c e  of t h e  "best" 
t e c h n o l o g y ,  a n d  t h a t  t h e  f i n a n c i n g  pof it t h e n  f o l l o w s  l o g i c a l l y .  In 
fact, t h e  p o s i t i o n  is t h e  r e v e r s e s  f i n a n c i n g  d i c t a t e s  t h e  c h o i c e  of 
t e c h n o l o g y ,  as a n y  r a t i o n a l  c o n s i d e r a t i o n ,  for e x a m p l e ,  of c o m b i n i n g  
c o n v e n t i o n a l  m o r t g a g i n g  w i t h  s e l f - b u i l d  t e c h n i q u e s ,  or si t e - a n d - s e r v i c e  
w i t h  a d v a n c e d  i n d u s t r i a l  i s e d  m o d e s  of c o n s t r u c t i o n  will show. T h e  a l t e r ­
n a t i v e  p r o g r a m m e  f o r  a n a t i o n a l  n e t w o r  k of n e w  v i l l a g e s  r e q u i r e s  f i r s t  
a n e w  b a s i s  of f i n a n c i n g ,  a n d  o n l y  t h e r e a f t e r  a c h o i c e  of the 
a p p r o p r i a t e  t e c h n o l o g i c a l  m e ans.

14. T h i s  p r o p o s a l  f o l l o w s  t h a t  o r d e r .  Its f u n d a m e n t a l  f i n a n c i a l  b a s i s  

i s :

t h a t  t h e  w h o l e  p r o g r a m m e ,  i n c l u d i n g  t h e  p r o v i s i o n  of s i t e ,  
m a t e r i a l s ,  s e r v i c e s  and a m e n i t i e s  a r e  f i n a n c e d  f r o m  t h e  public, 
p u r s e ,  w i t h o u t  c h a r g e  to t h e  i n d i v i d u a l  h o u s e - h o l d e r . 
t h a t  p l o t - h o l d e r s  a r e  o n l y  r e q u i r e d  t o  r e p a y  t h e  c o s t  of s i t e  and 
f r e e  m a t e r i a l s  w h e n  t h e y  d e c i d e  t o  e x t e n d ,  sell or t r a n s f e r  t h e i r  

p i o t s ;
t h a t  e x c e p t  for p r i v a t e  e n t e r p r i s e s  w h i c h  m i g h t  be m o r t g a g e d ,  no 
r e n t  or s e r v i c e  c h a r g e s  will be p a y a b l e  at any time; 
t h a t  o c c a s i o n a l  c h a r g e s  for e v i t r a - o r d i n a r y  s e r v i c e s  m a y  b e  v o l u n ­
t a r i l y  l e v i e d  by d e m o c r a t i c  d e c i s i o n  of t h e  v i l l a g e r s .

On t h a t  b a s i s  it p r o p o s e s  that at l e a s t  for f i r s t  s t a g e  c o n s t r u c t i o n  
h e r e  d e s c r i b e d  as " s t a r t e r  h o m e s "  s e l f - b u i l d i n g  will be o b l i g a t o r y .  T h i s  
not an a u t o m a t i c  s p i n - o f f  f r o m  t h e  f i n a n c i n g ,  b u t  a s o c 1 o - p o l 1 tical 
n e c e s s i t y  to g i v e  all p l o t - h o l d e r s  a s t a k e  in t h e i r  o w n  h o m e s  and 
v i l l a g e  f r o m  t h e  b e g i n n i n g  - an i n v e s t m e n t  n o t  in c a s h  b u t  in l a bour. It 
is not s u g g e s t e d  t h a t  t h i s  is t h e  " b e s t "  t e c h n o l o g y .  It is a s o c i a l  and 
p o l i t i c a l  c h o i c e ,  w h i c h  c a n  p r e v e n t  t h e  n e g a t i v e  s o c i a l  c o n s e q u e n c e s  of 
" c h a r i t y "  h o u s i n g ,  a n d  a l s o  m i n i m i s e  the d a n g e r  of o v e r - s t r a i n i n g  t h e  
n a t i o n a l  r e s o u r c e s  of f i n a n c e ,  s k i l l e d  labo u r  and m a n u f a c t u r e d  
m a t e r i a l s .  " L e a v i n g  it to e x p e r t s "  is n o t  an a c c e p t a b l e  p r o c e d u r e  for' 
d e c i d i n g  p a r t  of t h e  n a t i o n a l  b u d g e t  c a n  b e  s p a r e d  for v i l l a g e  b u i l d i n g ,  
w h a t  p a r t  of t h e  land, w a t e r ,  p o w e r  or r o a d  r e s o u r c e s  c a n  be g i v e n  to it 
as a g a i n s t  c i t i e s ,  or w h a t  s y s t e m  of local a d m i n i s t r a t i o n  g o v e r n m e n t  
b e s t  a d v a n c e s  t h e  e m e r g e n c e  of a s t a b l e  d e m o c r a t i c  s o c i e t y ,  and s o  on.
It is e s s e n t i a l l y  a m a t t e r  of p o l i t i c s ,  in w h i c h  e x p e r t  a d v i c e  is e s s e n ­
tial but in w h i c h  t h e  fin a l  d e c i s i o n s  a r e  r e s o l v e d  p o l i t i c a l l y .  P o l i t i ­
c i a n s  will h a v e  to f r a m e  not o n l y  t h e  g e n e r a l  r e q u i r e m e n t s ,  b u t  a l s o  the 
f i n a n c i n g  a n d  t e c h n o l o g i c  b a s i s  w h i c h  c a n  a s s u r e  t h e  n a t i o n a l  a i m s  a r e  

m e t .

15. Is a vi 11 a g e - b u i  1 di ng s c h e m e  as h e r e  p r o p o s e d  r e a l l y  p o s s i b l e "’ It 
can o n l y  p o s s i b l y  b e  r e a l i s e d  if we c a n  c o n v i n c e  our p e o p l e ,  a g a i n s t  all 
t h e i r  b i t t e r  e x p e r i e n c e  of r u r a l  c o n d i t i o n s ,  that n e w  v i l l a g e s  c a n  o f f e r  
as go o d  or b e t t e r  a w a y  of l i f e  t h a n  t h e  c i t i e s .  T h a t  t o o  is a p o l i t i c a l  
task, to b e  t a c k l e d  t h r o u g h  p u b l i c  d e b a t e ,  a r g u m e n t  and p e r s u a s i o n .  But 
it can n o t  be a c h i e v e d  by w o r d s  a l o n e .  It will r e q u i r e  a p r a c t i c a l  
d e m o n s t r a t i o n  t h a t ,  d e s p i t e  all our p e o p l e ' s  p a s t  e x p e r i e n c e ,  a p r o p e r l y  
c o n c e i v e d  rctral p r o g r a m m e  w i t h  s t a t e  a n d  c o m m u n i t y  b a c k i n g  c a n  a n s w e r  
t h e i r  n e e d s  a n d  a s p i r a t i o n s .  A p r a c t i c a l  demortstar lion m e a n s  t h e  c o n ­
s t r u c t i o n  of a p i l o t  p r o j e c t  to p r o v i d e  t h e  p r o o f .  B u t  s u c h  a p i l o t  
p r o j e c t  h a s  t o  be c o n s t r u c t e d  not just in t h e  f i e l d s  but a l s o  in t h e  
m i n d s  of t h e  h o m e l e s s  t h e m s e l v e s .  A n d  t h a t  c a n  o n l y  be d o n e  if all our 
p o l i t i c a l  a c t i v i s t s  a r e  t h e m s e l v e s  c o n v i n c e d ,  a n d  a r e  t h e m s e l v e s  
i n s p i r e d  to b e c o m e  t h e  l e a d e r s ,  t h e  v o l u n t e e r s  and t h e  p i o n e e r  c o n s t r u c ­
t o r s  w h o  will b r e a t h e  l i f e  i n t o  s u c h  a p r o j e c t .
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15. T h e  f o c u s  h e r e i n  on a r u r a l l y - b a s e d  a l t e r n a t i v e  p r o g r a m m e  s h o u l d  not 
be t a k e n  t o  i m p l y  t h a t  u r b a n  h o u s i n g  s c h e m e s  s h o u l d  b e  h a l t e d .  On t h e  
c o n t r a r y .  W h a t e v e r  r u r a l  v i l l a g e  d e v e l o p m e n t  t h e r e  is t o  be, s o m e  n e e d  
■for u r b a n  h o u s i n g  will r e m a i n .  T h e  s c a l e  of t h a t  n e e d  will b e  r e d u c e d  t o  
a s e c o n d a r y  p a r t  of t h e  n a t i o n a l  h o u s i n g  p r o g r a m m e ,  a n d  c o u l d  p r o b a b l y  
be a d e q u a t e l y  m e t  a s  at p r e s e n t  b y  e x i s t i n g  c o n v e n t i o n a l  s c h e m e s .  U r b a n  
h o u s i n g  is t h e r e f o r e  n o t  r e f e r r e d  t o  f u r t h e r  in t h i s  d o c u m e n t ,  w h i c h  is 
d e v o t e d  e x c l u s i v e l y  t o  t h e  m a i n  p a r t  of t h e  p r o g r a m m e ,  t h e  c o n s t r u c t i o n  
of a n a t i o n a l  n e t w o r k  of n e w  r e s i d e n t i a l  v i l l a g e s  in r u r a l  a r eas.

S U M M A R Y  F O R  A P I L O T  S C H E M E .

T h e  f i r s t  m a t t e r  f o r  c o n s i d e r a t i o n  is n o t  t h e  d e t a i l  of t h e  p r o p o s a l ,  
b u t  t h e  c o n c e p t s  u n d e r l y i n g  it. T h e r e  a r e  t h r e e  c r i t e r i a :

t h a t  t h e  s c h e m e  is a c c e p t a b l e  t o  t h e  h o m e l e s s ,  p a r t i c u l a r l y  t h o s e  
in t h e  u r b a n  s h a n t y - t o w n s ,  a n d  c a n  e n c o u r a g e  t h e m  t o  m o v e  t h e r e  
v o l u n t a r i 1 y .
t h a t  it p r o v i d e s  s o c i a l l y  a c c e p t a b l e  h o u s i n g ,  w i t h  l i v i n g  a n d  w o r k ­
ing s t a n d a r d s  a n d  o p p o r t u n i t i e s  at l e a s t  a s  g o o d  as t h o s e  s o u g h t  in 
t h e  u r b a n  a r e a s .
t h a t  it a c c o r d s  w i t h  a n d  h e l p s  t o  a c h i e v e  t h e  b r o a d  a i m s  a n d  pur— 
p o s e s  of a n a t i o n a l  s o c i a l  a n d  e c o n o m i c  p r o g r a m m e  for t h e  c r e a t i o n  
O-f "a n e w  S o u t h  A f r i c a " .

P l a n n i n g  a n a t i o n a l  n e t w o r k  of s u c h  v i l l a g e s  will ca l l  f o r  r e v i e w  of 
n a t i o n a l  d e v e l o p m e n t  p l a n s ,  w h i c h  h a v e  h i t h e r t o  b e e n  u r b a n - c e n t r e d .  
R e v i s i o n s  m i g h t  b e  n e e d e d ,  f o r  e x a m p l e ,  t o  n a t i o n a l  p o w e r ,  w a t e r ,  r o a d  
a n d  rail n e t w o r k s ;  t o  f o r e c a s t s  of n a t i o n a l  s k i l l s  t r a i n i n g  and 
m a t e r i a l s  p r o d u c t i o n ;  a n d  t o  t h e  s i z e  a n d  s i t i n g  of h e a l t h ,  e d u c a t i o n  
a n d  o t h e r  s o c i a l  s e r v i c e s ;  a n d  so on. T h i s  d o c u m e n t  d o e s  n o t  a t t e m p t  t o  
look b e y o n d  t h e  p r o t o t y p e  v i l l a g e  t o  s u c h  m a c r o  c o n s i d e r a t i o n s .  It is 
n o t  t h e r e f o r e ,  in a n y  s e n s e ,  " a n a t i o n a l  p l a n "  b u t  i s  a f i r s t  p r o p o s a l  
f o r  a s i n g l e  p r o t o t y p e  v i l l a g e ,  w h i c h  will s e r v e  a s  a p i l o t  s c h e m e  and 
l e a r n i n g  t e s t - b e d  f o r  a n a t i o n a l  p r o g r a m m e .

L. B e r n s t e i n .  
J u n e .  1992.
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P R O P O S A L  
F O R  A P R O T O T Y P E  N E W  V I L L A G E .

T h i s  d o c u m e n t  is an a t t e m p t  t o  a p p r o a c h  t h e  n a t i o n a l  h o u s i n g  p r o b l e m  in 
a n e w  way, as an a l t e r n a t i v e  or a c o r o l l a r y  t o  t h o s e  s c h e m e s  a l r e a d y  
b e i n g  c o n s t r u c t e d  or u n d e r  d i s c u s s i o n .  It is not i n t e n d e d  to b e  a b l u e ­
p r i n t ,  but to be a first o u t l i n e ,  for c o n s i d e r a t i o n  and d i s c u s s i o n  by- 

all c o n c e r n e d .

* * * * * * * * * * *

P R E P A R A T I O N :

1. A s u i t a b l e  s i t e  t o  be d e s i g n a t e d  by g o v e r n m e n t  -for a n e w  p r o t o t y p e  
v i l l a g e  5 d e v e l o p m e n t ,  l a r g e  e n o u g h  for a v i a b l e  w o r k i n g  v i l l a g e  wi t h  
its o w n  o c c u p a t i o n a l  o p p o r t u n i t i e s  a n d  a m e n i t i e s ,  a n d  spe^ce f o r  s a y  iOO'/l 

e x p a n s i o n .

2. G o v e r n m e n t  t o  set up a p e r m a n e n t  C e n t r a l  H o u s i n g  T r u s t  (CHT) w i t h  
s u f f i c i e n t  f u n d s  t o  m e e t  t h e  c o s t s  of t h e  s i n g l e  p i l o t  v i l l a g e ,  b u t  
s u i t a b l e  for f u t u r e  e n l a r g e m e n t  to s u i t  a n a t i o n a l  v i l l a g e  b u i l d i n g  p r o -  

gr a m m e  .

3. A c o m p r e h e n s i v e  v i l l a g e  to be p l a n n e d  by s u i t a b l y  q u a l i f i e d  c o m m u n ­
ity r e p r e s e n t a t i v e s  and e x p e r t s ,  to p r o v i d e  p l o t s  for h o u s i n g ,  a m e n i t i e s  
su c h  a s  h e a l t h  a n d  e d u c a t i o n a l  f a c i l i t i e s ,  e n t e r p r i s e  s i t e s  and 
a g r i c u l t u r a l  s m a l 1 - h o i d i n g s , t o g e t h e r  w i t h  e s s e n t i a l  s e r v i c e s .

4. A S i t e  T e a m  of s u i t a b l y  m o t i v a t e d  v o l u n t e e r s  w i t h  e x p e r i e n c e  of 
c o m m u n i t y  w o r k  t o  b e  r e c r u i t e d  a n d  t r a i n e d  in t h e  s k i l l s  n e c e s s a r y  for 
l a y i n g  o u t  t h e  v i l l a g e ,  i n s t a l l i n g  m a i n  s e r v i c e s ,  a n d  a d v i s i n g  and 
a s s i s t i n g  p l o t - h o l d e r s  in h o u s e  c o n s t r u c t i o n .  P r e f e r e n c e  in s e l e c t i o n  
o-f S i t e  T e a m  p e r s o n n e l  to b e  g i v e n  t o  t h o s e  w h o  i n t e n d  t o  b e c o m e  r e s i ­
dent p l o t - h o l d e r s .

H O U S I N G  :
1. F I o t—h o i d e r 's r i g h t s  t o  a s e l e c t e d  p l o t  will e x t e n d  o n l y  t o  t h e  
b u i l d i n g  of a " s t a r t e r  h o u s e "  as s p e c i f i e d  by t h e  CHT, a n d  will n o t  be 

t r a n s f e r a b l e .

2. H o u s e  p l o t s ,  e n t e r p r i s e  p l o t s  a n d  a g r i c u l t u r a l  s m a l 1 - h o i d i n g s  t o  be 
o f f e r e d  f r e e  of c h a r g e  to h o m e l e s s  or u n e m p l o y e d  h e a d s  of f a m i l y  w h o  
a c c e p t  t h e  c o n d i t i o n s  of t e n u r e  set o u t  b e l o w .

3. B u i l d i n g  of t h e  s t a r t e r  h o u s e  is to c o m m e n c e  w i t h i n  a s p e c i f i e d  time, 
s a y  6 m o n t h s ,  a n d  c a r r i e d  on t o  c o m p l e t i o n .  T e m p o r a r y  a c c o m o d a t i o n  for 
b u i l d e r - o c c u p i e r s  will b e  p r o v i d e d  on s i t e  f r e e  of c h a r g e  for a l i m i t e d  
t i m e .

4. S t a r t e r  h o u s e s  will c o m p r i s e  o n e  r o o m  of s t a n d a r d  s i r e  w i t h  a t t a c h e d  
b a t h - r o o m  u n i t .  T h e  a r r a n g e m e n t  a n d  s i t i n g  of r o o m ,  b a t h - r o o m  unit, 
d o o r s ,  w i n d o w s  etc. t o  b e  v a r i a b l e  to s u i t  p l o t - h o l d e r s .

5. S t a r t e r  h o u s e s  a r e  to b e  c o n s t r u c t e d  by p l o t - h o l d e r s  t h e m s e l v e s  u s i n g  
t r a d i t i o n a l  m a t e r i a l s  a n d  c o n s t r u c t i o n  m e t h o d s  as -far a s  p o s s i b l e .

6. C o n s t r u c t i o n  m a t e r i a l s  for s u c h  b u i l d i n g  will b e  s u p p l i e d  f r e e  of 
c h a r g e ,  t o g e t h e r  w i t h  a s t a n d a r d i s e d  k i t - f o r m  or p r e f a b r i c a t e d  b a t h - r o o m  
un i t  c o m p r i s i n g  s h o w e r  a n d  w a s h - b a s i n  w i t h  s p a c e  for l a t e r  a d d i t i o n  of 
w.c. a n d  b a t h .
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7. A c c e s s  r o a d s ,  m a i n  s e r v i c e s  t o  t h e  p l o t  b o u n d a r y  a n d  a n y  n e c e s s a r y  
g r o u n d  l e v e l l i n g  will b e  c a r r i e d  out by t h e  S i t e  T e a m ,  t o g e t h e r  w i t h  
c o n c r e t e  -floor s l a b s  (i-f r e q u i r e d )  c a s t  in a d v a n c e  b y  i n d u s t r i a l  
m e t h o d s .

T E N U R E :

1. P l o t - h o l d e r s  will b e  g u a r a n t e e d  t e n u r e  of t h e  p l o t  a n d  b u i l d i n g s  -for 
an u n l i m i t e d  t i m e ,  on w h a t  is h e r e  c a l l e d  "de-ferred -freehold", (see 
b e l o w )  R i g h t s  o-f t e n u r e  m a y  b e  p a s s e d  on o n l y  t o  t h e  p l o t h o l d e r ' s  
i m m e d i a t e  n e x t  of kin.

2. T h e  c o s t  of t h e  p l o t  a n d  of t h o s e  m a t e r i a l s  s u p p l i e d  f r e e  of c h a r g e  
will be r e g i s t e r e d  in t h e  t i t l e  d e e d s  a s  a d e b t  to t h e  V i l l a g e  B o a r d ,  
w h i c h  is n o t  r e p a y a b l e  u n t i l  t h e  p l o t - h o l d e r  o p t s  t o  a c q u i r e  fu l l  f r e e ­
h o l d  r i g h t s .

3. " D e f e r r e d  f r e e h o l d "  p r o p e r t y  m a y  b e  c o n v e r t e d  t o  full f r e e h o l d ,  (or 
l o n g - t e r m  l e a s e h o l d ,  d e p e n d i n g  on n a t i o n a l  l a n d  p o l i c y . )  o n l y  by r e p a y ­
m e n t  if fu l l  of t h e  r e g i s t e r e d  debt.

4. R i g h t s  of t e n u r e  c a n  o n l y  be c e d e d ,  t r a n s f e r r e d  or s o l d  t h e o r u g h  t h e  
a g a n c y  of t h e  V i l l a g e  B o a r d .

5. P l o t - h o l d e r s  will b e  e n t i t l e d  t o  e x t e n d  t h e i r  s t a r t e r  h o u s e s  a s  t h e y  
c h o o s e  ( s u b j e c t  t o  local p l a n n i n g  r e g u l a t i o n s )  o n l y  a f t e r  c o n v e r s i o n  of 
t h e  t i t l e  t o  full f r e e h o l d ,  a n d  w i t h o u t  b e i n g  r e s t r i c t e d  t o  s e l f - b u i l d  
c o n s t r u c t i  o n .

6. N o  r e n t  or o t h e r  c h a r g e s  wi l l  b e  p a y a b l e  e x c e p t  f o r  s t a r t - u p  m o r t ­
g a g e s  on e n t e r p r i s e s .  O c c a s i o n a l  S e r v i c e  C h a r g e s  m a y  b e  l e v i e d  by t h e  
V i l l a g e  B o a r d  to c o v e r  a n y  e x t r a - o r d i n a r y  a m e n i t y  or s e r v i c e s  d e c i d e d  on 
by m a j o r i t y  v o t e  at a p r o p e r l y  c o n s t i t u t e d  g e n e r a l  m e e t i n g  of r e s i d e n t s .

F I N A N C E  & A D M I N I S T R A T I O N :

1. T h e  C H T  will b e  f u n d e d  b y  g o v e r n m e n t  f r o m  c e n t r a l  f u n d s .  It will 
r e c e i v e  b a c k  w h a t e v e r  s h a r e  t h e  g o v e r n m e n t  d i r e c t s  t o  b e  p a i d  b y  t h e  
V i l l a g e  B o a r d  f r o m  m o n i e s  r e c e i v e d  in r e p a y m e n t  of p l o t - h o l d e r s  r e g i s ­
t e r e d  d e b t s ,  or f r o m  m o r t g a g e  r e p a y m e n t s  o n  e n t e r p r i s e  g o v e r n m e n t
di r e c t s .

2. T h e  cost, of r e c r u i t i n g  a n d  t r a i n i n g  S i t e  T e a m s ,  p r o v i d i n g  t h e m  w i t h  
t h e  n e c e s s a r y  h e a v y  e q u i p m e n t ,  a n d  p a y i n g  f o r  t h e i r  t e m p o r a r y  a c c o m o d a ­
t i o n  a n d  p r e p a r a t o r y  w o r k  on s i t e  w i l l  b e  m e t  b y  t h e  CHT.

3. S i t e  T e a m s  a r e  t o  b e  s e l f - d i r e c t e d  a n d  m a n a g e d ,  u n d e r  t h e  o v e r a l l  
s u p e r v i s i o n  of t h e  CH T ,  u n t i l  s u c h  t i m e  a s  m a n a g e m e n t  a n d  f u n c t i o n s  c a n  
be d e v o l v e d  t o  a v i a b l e  V i l l a g e  Board.

4. A s  s o o n  a s  t h e  r e s i d e n t  p o p u l a t i o n  i s  l a r g e  e n o u g h ,  m a n a g e m e n t  a n d  
c o n t r o l  of all c o m m u n a l  v i l l a g e  a f f a i r s  a r e  t o  be v e s t e d  in a V i l l a g e  
B o a r d ,  w h i c h  will c o n s t i t u t e  t h e  L o c a l  A u t h o r i t y .  It will b e  r e q u i r e d  to 
c o n d u c t  i t s  a f f a i r s  o p e n l y  a n d  d e m o c r a t i c a l l y ,  a n d  t o  b e  e l e c t e d  
a n n u a l l y  b y  b a l l o t  of r e s i d e n t s  at a p r o p e r l y  c o n s t i t u t e d  m e e t i n g .

5. T h e  V i l l a g e  B o a r d  will b e  r e q u i r e d  t o  t a k e  on t h e  m a n a g e m e n t  of all 
local a m e n i t i e s  a n d  s e r v i c e s  i n c l u d i n g  a n y  c o n t i n u i n g  w o r k  of t h e  S i t e  
Tea m ,  to a c t  as a g e n t  f o r  t h e  s a l e  and t r a n s f e r  of p l o t s  a n d  t h e  r e c e i p t  
of m o r t g a g e  p a y m e n t s ,  a n d  t o  a l l o c a t e  a n y  r e s i d u a l  v a c a n t  p l o t s .
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6. T h e  V i l l a g e  B o a r d  will r e p o r t  a n n u a l l y  to t h e  C H T  on i t s  a d m i n i s t r a ­

tio n ,  a n d  p a y  t h e  C H T  t h e  a g r e e d  p o r t i o n  of t h e  m o n e y  r e c o v e r e d  f r o m  
p l o t - h o l d e r s  -for c o n v e r s i o n  of p l o t s  to -full f r e e h o l d  or f r o m  

m o r t g a g e s . .

E N T E R P R I S E S :

1. P l o t s  for a g r i c u l t u r a l  s m a l 1- h o i d i n g s  a n d  for c o m m e r c i a l  a n d  i n d u s ­
trial e n t e r p r i s e s  will be a l l o c a t e d  to s u i t a b l y  q u a l i f i e d  a p p l i c a n t s  
f r e e  of c h a r g e ,  s u b j e c t  to d e v e l o p C m e n t  c o m m e n c i n g  w i t h i n  6 m o n t h s .

2. T h e  C H T  will m a k e  l o a n s  in c a s h  or k i n d  to e n a b l e  t h e  h o l d e r  of an 
e n t e r p r i s e - p 1ot t o  p r o v i d e  s p e c i a l  b u i l d i n g s ,  e q u i p m e n t  or t o o l s  

r e q u i r e d  for m i n i m a l  s t a r t - u p ,

3. S t a r t - u p  l o a n s  will b e  s e c u r e d  by a n o n - t r a n s f e r a b l e  m o r t g a g e  ov e r  
t h e  p r o p e r t y ,  r e p a y a b l e  by r e g u l a r  i n s t a l l m e n t  a f t e r  a p a y m e n t - f r e e  

" r u n n i n g - i n "  p e r i o d .

4. M o r t g a g e d  e n t e r p r i s e s  m a y  b e  c o n v e r t e d  t o  full f r e e h o l d  o n l y  a f t e r  
r e p a y m e n t  of a n y  b a l a n c e  o u t s t a n d i n g  on t h e  m o r t g a g e ,  and m a y  o n l y  be 
a s s i g n e d ,  t r a n s f e r r e d  or s o l d  t h r o u g h  t h e  a g e n c y  o f t h e  V i l l a g e  B o a r d  
a f t e r  s u c h  c o n v e r s i o n  to full f r e e h o l d .

5. T h e  V i l l a g e  B o a r d  will b e  r e q u i r e d  t o  s e e k  for a n d  s p o n s o r  n e w  f o r m s  
of local e n t e r p r i s e  w h e t h e r  i n c l u d e d  in t h e  o r i g i n a l  p l a n  or not, 
i n c l u d i n g  u n d e r t a k e r s  t o  w h o m  a p p r o p r i a t e  S i t e  T e a m  or V i l l a g e  B o a r d  
u n d e r t a k i n g s  c a n  be d e v o l v e d .

* * * * * * * * * * * * *

N O T E S  GN T H I S  P R O P O S A L .

(a) V I L L A G E :  T h e  t e r m  " v i l l a g e "  c o n n o t e s  a h o u s i n g  c o m p l e x  c o m p l e t e  w i t h  
its o w n  a m e n i t i e s  for h e a l t h ,  e d u c a t i o n  a n d  r e c r e a t i o n ,  a n d  i n t e g r a l  
s e r v i c e  s y s t e m s .  It is not n e c e s s a r i l y  r u r a l ; it c o u l d  be on t h e  f r i n g e s  
of a cit y ,  in a r u r a l  'g r e e n - f i e l d ’, or in an a r e a  a l r e a d y  p a r t l y  
s e t t l e d .  It is not a d o r m i t o r y  s u b u r b .  It m u s t  p r o v i d e  e m p l o y m e n t  and 
e n t e r p r i s e  o p p o r t u n i t i e s  f o r  as m a n y  of its r e s i d e n t s  as c a n  be d e v i s e d .  
Rural l o c a t i o n s  w i t h  s c o p e  for a g r i c u l t u r a l  o c c u p a t i o n s  w o u l d  a p p e a r  to 
be b e t t e r  s u i t e d  t h a n  o t h e r  s e t t i n g s .  " V i l l a g e s "  a r e  c o n s i d e r e d  as t o w n s  
in c o u r s e  of d e v e l o p m e n t .

(b). C E N T R A L  H O U S I N G  T R U S T  (CHT).: A g o v e r n m e n t  a g e n c y ,  f u n d e d  e i t h e r  by 
s t a t e  or i n s t i t u t i o n s ,  or a c o m b i n a t i o n  of t h e  two. It will b e  e m p o w e r e d  
to d e v e l o p  a n e t w o r k  of v i l l a g e s  in a c c o r d a n c e  w i t h  an a g r e e d  n a t i o n a l  
plan. W a y s  of m o b i l i s i n g  p r i v a t e  a n d  i n s t i t u t i o n a l  f u n d s  for n a t i o n a l  
p r o g r a m m e s  h a v e  b e e n  m a d e  e l s e w h e r e  at v a r i o u s  t i m e s ,  i n c l u d i n g  legal 
r e q u i r e m e n t s  on a p p r o p r i a t e  i n s t i t u t i o n s  to s e t  a s i d e  p a r t  of t h e i r  
f u n d s  for t h a t  p u r p o s e .  S u c h  p r o p o s a l s
a r e  o u t s i d e  t h e  s c o p e  of t h i s  d o c u m e n t .
T h e  C H T  will b e  r e q u i r e d  t o  m a k e  d i r e c t  g r a n t s  f o r  t h e  full c o s t  of 
c o m m u n a l  s e r v i c e s  a n d  a m e n i t i e s ,  a n d  t o  p r o v i d e  f u n d s  by w a y  of m o r t g a g e  
for p r i v a y t e  e n t e r p r i s e s ,  on s u c h  t e r m s  of i n t e r e s t  a s  t h e  g o v e r n m e n t  
d e c i d e s .  C o n s i d e r a t i o n  m i g h t  be g i v e n  to s i n g l e  l u m p - s u m  r e p a y m e n t  t e r m s  
in t h e  s a m e  w a y  as p r o p o s e d  for h o u s e  t i t l e  c o n v e r s i o n .
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<c) C O S T S :  It s e e m s  u n l i k e l y  t h a t  t h e  g r o s s  c o s t s  of t h e  s u g g e s t e d  v i l ­
l a g e  n e t w o r k  s c h e m e  w o u l d  e x c e e d  t h e  c o s t  of an e q u i v a l e n t  c o n v e n t i o n a l  
u r b a n - c e n t r e d  p r o g r a m m e .  L a n d  c o s t s ,  a n d  t h e  c a p i t a l  c o s t s  of h o u s e s  
c o n s t r u c t e d  in t e r m s  of t h i s  p r o p o s a l  s h o u l d  be s u b s t a n t i a l 1 y b e l o w  
t h o s e  of c o n v e n t i o n a l  s c h e m e s  b a s e d  on c i t y  s i t e s  a n d  t h e  u s e  of m a n u ­
f a c t u r e d  m a t e r i a l s  and s k i l l e d  l a b o u r .  An e x p e r t  s t u d y  w o u l d  be r e q u i r e d  
to s e e  w h e t h e r  t h e  d i f f e r i n g  c o s t s  of r o a d  a n d  m a i n  s e r v i c e  p r o v i s i o n  
w o u l d  b e  g r e a t e r  or s m a l l e r .

(d) P L O T - H O L D E R S :  P l o t s  will b e  a l l o c a t e d  in t h e  f i r s t  i n s t a n c e  o n l y  to 
h e a d s  of f a m i l i e s ,  r e g a r d l e s s  of sex. P r i v a t e - s e c t o r  m o r t g a g e  s c h e m e s  
t e n d  t o  d i s c r i m i n a t e  a g a i n s t  w o m e n  h e a d s  of f a m i l i e s ,  for r e a s o n s  th a t  
w o m e n  g e n e r a l l y  h o l d  t h e  l o w e s t  p a i d  jobs, or a r e  u n a b l e  t o  h o l d  r e g u l a r  
jo b s  for f a m i l y  r e a s o n s .  N o  s u c h  d i s c r i m i n a t i o n  e n t e r s  i n t o  t h i s  p r o p o ­
sal, but it is d i f f i c u l t  to i m a g i n e  t h a t  a p p l i c a t i o n s  will b e  m a d e  f r o m  
e i t h e r  m e n  or w o m e n  without, f a m i l i e s .  T h e r e  s e e m s  n o  r e a s o n  to d e b a r  
a p p l i c a n t s  w i t h o u t  f a m i l i e s  f r o m  h o l d i n g  an e n t e r p r i s e  plot.

Ce) S I T E  TEAM: c a n  be a s s e m b l e d  a n d  t r a i n e d  off s i t e ,  b u t  will n e e d  to 
be s t a t i o n e d  on s i t e  for t h e  f i r s t  l a y i n g - o u t  o p e r a t i o n s  b e f o r e  any 
p l o t h o l d e r s  a r r i v e .  It will b e  t e m p o r a r i l y  h o u s e d  on s i te, a n d  will 
r e m a i n  at t h e  d i s p o s a l  of t h e  C H T  u n til all i t s  f u n c t i o n s  h a v e  b e e n  
c o m p l e t e d ,  or d e v o l v e d  to t h e  V i l l a g e  B o a r d .  T h e  t e a m  may b e  e i t h e r  
p e r m a n e n t ,  a n d  t r a n s f e r a b l e  f r o m  o n e  v i l l a g e  to a n o t h e r  w h e n  i t s  t a s k  is 
c o m p l e t e ;  or t e m p o r a r y ,  d i s s o l v i n g  on c o m p l e t i o n  t o  a l l o w  i t s  m e m b e r s  to 
b e c o m e  o r d i n a r y  p l o t h o l d e r s .  T h e  a d v a n t a g e  of t h e  t e m p o r a r y  c o u r s e  is 
t h a t  t e a m  m e m b e r s  w i t h  e x p e r t  k n o w l e d g e  of local i n s t a l l a t i o n s  and 
p e o p l e  r e m a i n  in t h e  v i l l a g e .  T h e  d i s a d v a n t a g e  is t h a t  it will r e q u i r e  
a d d i t i o n a l  t r a i n i n g  to p r o d u c e  a n u m b e r  of o n e - v i l l a g e  t e a m s .  T h e  b a l ­
a n c e  of b e n e f i t  is n o t  c l e a r .

(f)■ C O N S T R U C T I O N :  S t a r t e r  h o m e  c o n s t r u c t i o n  is t o  b e  by t r a d i t i o n a l  
c o n s t r u c t i o n  m e t h o d s  u s i n g  t r a d i t i o n a l  m a t e r i a l s  w i t h  p l o t h o l d e r s  
i n v e s t i n g  t h e i r  o w n  u n p a i d  l a b o u r  in a h o u s e  w h i c h  is o t h e r w i s e  c o s t -  
free. T h i s  is i n t e n d e d  to g i v e  b o t h  a s e n s e  of p o s s e s s i o n  a n d  s e c u r i t y  
w h i c h  is a b s e n t  w i t h  " m u n i c i p a l "  or c h a r i t a b l e  h o u s i n g ,  a n d  t h e  
s t a n d a r d s  of p e r s o n a l  m a i n t e n a n c e  of b o t h  h o u s e  and v i l l a g e  w h i c h  is 
c l a i m e d  for t h e  b e s t  c o n v e n t i o n a l  p r o j e c t s .
M a t e r i a l s  w i l l ,  as far a s  p o s s i b l e ,  b e  l i m i t e d  to l o c a l l y  p r o c u r e d  i t e m s  
in o r d e r  to m i n i m i s e  c o s t s  to t h e  CHT, b u t  a l s o  t o  p r o v i d e  o p p o r t u ­
n i t i e s  for local e m p l o y e m e n t  a n d / o r  e n t e r p r i s e  s u c h  as g r o w i n g  t h a t c h i n g  
g r a s s ,  t r e e  c u l t i v a t i o n ,  u n b a k e d - b r i c k  m a k i n g ,  etc. S u c h  local 
e n t e r p r i s e s  m a y  h a v e  to s e r v e  m o r e  t h a n  o n e  v i l l a g e  to t a k e  a d v a n t a g e  of 
s u i t a b l e  soil a n d  c l i m a t i c  ondi t i o n s .

(g) H O U S E  P L A N S :  D e s p i t e  c o n s t r u c t i o n a l  c o n s t r a i n t s ,  p l o t - h o l d e r s  will 
be a b l e  t o  c h o o s e  for t h e m s e l v e s  w h e r e  t h e  b u i l d i n g s  a r e  p l a c e d  on t h e  
plo t ,  and h o w  d o o r s ,  w i n d o w s  a n d  b a t h - r o o m  u n i t s  will b e  p o s i t i o n e d .  
U n i f o r m i t y  of m a t e r i a l s  a n d  of d o o r ,  w i n d o w  a n d  b a t h - r o o m  c o m p o n e n t s ,  
c o u p l e d  w i t h  s u c h  c h o i c e  of h o u s e  p l a n  s h o u l d  g i v e  s o m e  a c c e p t a b l e  
a r c h i t e c t u r a l  c h a r a c t e r  t o  t h e  v i l l a g e  d u r i n g  its s t a r t i n g  phas e .  L a t e r  
a d d i t i o n s  m a d e  b y  f r e e - h o l d e r s  at t h e i r  own c o s t  c o u l d  b e  c o n s t r u c t e d  
w i t h  a n y  m a t e r i a l s ,  s u b j e c t  to t h e  c o n s e n t  of t h e  v i l l a g e  p l a n n i n g  a u t h ­
o r i t y  w h i c h  s h o u l d  be in p l a c e  b y  t h a t  time.

(h) E N T E R P R I S E  P L O T S :  P l o t s  will b e  m a d e  a v a i l a b l e  for u s e  a s  w o r k s h o p s  
and for t r a d e ,  m a n u f a c t u r i n g ,  a g r i c u l t u r a l  or s e r v i c e  u n d e r t a k i n g s ,  w i t h  
or without, h o u s e - b u i  1 d i n g s  r i g h t s  as is a p p r o p r i a t e .  A p p l i c a n t s  m a y  be 
g r a n t e d  s t a r t—up l o a n s  by t h e  C H T  for s p e c i a l  t o o l s ,  e q u i p m e n t  and 
b u i l d i n g  m a t e r i a l s ,  s e c u r e d  b y  m o r t g a g e  w i t h  or w i t h o u t  an i n i t i a l  d o w n  
p a y m e n t ,  a n d  w i t h  t e r m s  of r e p a y m e n t  s e t t l e d  on a c a s e - b y - c a s e  basis.

lO



Encour a g e m e n t ,  will b e  g i v e n  t o  a n y  e n t e r p r i s e  w h i c h  p r o v i d e s  an o u t l e t  
for local p r o d u c e ,  or o c c u p a t i o n  a n d / o r  e m p l o y m e n t  for local r e s i d e n t s ,  
i n c l u d i n g  t h e  d e v o l u t i o n  of a p p r o p r i a t e  f u n c t i o n s  of t h e  S i t e  Team. T h e  
f o l l o w i n g  t y p e s  of e n t e r p r i s e  a r e  e x a m p l e s  o n l y  of w h a t  m i g h t  b e  p o s s ­
ible:

B r i c k  m a k i n g ,  a n d / o r  c o n c r e t e  b l o c k  m a k i n g .

J o i n e r y  w o r k i n g ,  i n c l u d i n g  d o o r  and w i n d o w  m a n u f a c t u r e .
P l u m b i n g ,  i n c l u d i n g  p r e f a b r i c a t i n g  d o m e s t i c  k i t s ,  a n d  i n s t a l l a t i o n s .
E l e c t r i c a l  i n s t a l l a t i o n s ,  i n c l u d i n g  s o l a r  panel f a b r i c a t i o n .
C u l t i v a t i o n  of t h a t c h i n g  g r a s s ,  a n d  s p e c i a l i s t  t h a t c h i n g  c o n t r a c t ­

ing.

F a b r i c a t i o n  of f u r n i t u r e  a n d  k i t c h e n  u n i t s .
T r a n s p o r t a t i o n  of g o o d s  a n d / o r  p a s s e n g e r s  to n e a r e s t  t o w n  or r a i l ­

h e a d  .
M a i n t e n a n c e  a n d  r e p a i r  of v e h i c l e ,  t o o l s  a n d  m a c h i n e r y .
L a n d  s e r v i c e s ,  i n c l u d i n g  m a c h i n e  p l o u g h i n g ,  t r e n c h  d i g g i n g ,  and

1e v e l 1 i n g .
C o l l e c t i o n ,  s o r t i n g  a n d  r e c y c l i n g  a n d / o r  c o m p o s t i n g  of r e f u s e .
H a n d i c r a f t  p r o d u c t i o n  -  mats, b e a d w o r k ,  w o o d - c r a f t ,  m o d e l l i n g  etc.
T r e e  c u l t i v a t i o n  f o r  c o n s t r u c t i o n  a n d / o r  fue l .
P r o d u c t i o n  of b a t h - r o o m  unit s ,  of s e w a g e  s y s t e m s  and s o l a r  p a n e l s .

A n a t i o n a l  " I d e a s  C o m p e t i t i o n ” m i g h t  e x t e n d  t h e  r a n g e  of e n t e r p r i s e s ,  
a n d  t h e  C H T  c o u l d  s p o n s o r  a M a r k e t i n g  A d v i s o r y  s e r v i c e  
to h e l p  f i r s t - t i m e  e n t r e p r e n e u r s .

(i) B A T H R O O M  & C L O S E T :  A s t a n d a r d  b a t h r o o m  u n i t  f o r  n a t i o n a l  u s e  s h o u l d  
be d e v e l o p e d  by t h e  C H T  p l a n n e r s ,  s i n c e  t r a d i t i o n a l  c o n s t r u c t i o n  s e e m s  
u n s u i t a b l e  for l o n g - t e r m  b a t h - r o o m  u s a g e .  U n i t s  t o  c o m p r i s e  s h o w e r ,  
w a s h - b a s i n / l a u n d r y  t r o u g h ,  a n d  c l o s e t ,  in t h e  f o r m  e i t h e r  of a p r e f a b r i ­
c a t e d  p o d  or a k i t—o f - p a r t s .  U n i t s  s h o u l d  b e  s u i t a b l e  f o r  o n - s i t e  f a b r i ­
c a t i o n  by t h e  S i t e  T e a m ,  or by local u n d e r t a k e r s  w i t h  S i t e  T e a m  
s u p e r v i s i o n ,  w i t h  p r i o r i t y  g i v e n  t o  s o l u t i o n s  f a v o u r i n g  local e m p l o y m e n t  
o p p o r t u n i t i e s  a n d  m a t e r i a l  s u p p l i e s .
W a t e r - c l o s e t s  a r e  w a s t e f u l  of w a t e r , a n d  in m a n y  p l a c e s  m a y  b e  i m p o s s ­
i b l e  for r e a s o n s  of w a t e r  s h o r t a g e .  T h e  C H T  s h o u l d  s p o n s o r  t h e  d e v e l o p ­
m e n t  of an a l t e r n a t i v e  s y s t e m  of s e w a g e  d i s p o s a l ,  s u c h  as a d o m e s t i c  d r y  
c l o s e t  w h i c h  c o n v e r t s  s e w a g e  t o  c o m p o s t  as is b e i n g  t r i e d  e l s e w h e r e .  Any 
i n c r e a s e d  c o s t s  m u s t  b e  w e i g h e d  a g a i n s t  s a v i n g s  in w a t e r ,  in s e w e r  and 
s e w a g e  t r e a t m e n t  w o r k s  c o n s t r u c t i o n ,  a n d  a g a i n s t  t h e  v a l u e  of c o m p o s t  
r e c o v e r e d .
S i m i l a r l y ,  c o s t - b e n e f i t  c o n s i d e r a t i o n  n e e d s  t o  b e  g i v e n  t o  t h e  o n - s i t e  
f a b r i c a t i o n  of s i m p l e  s o l a r  p a n e l s  for w a t e r  h e a t i n g ,  m a i n t a i n i n g  c o m ­
p o s t i n g  t e m p e r a t u r e s  a n d  f o r  i n t e r i o r  l i g h t i n g .  B o t h  s y s t e m s  p r o v i d e  
v a l u a b l e  s c o p e  for loc a l  f a b r i c a t i o n  a n d / o r  a s s e m b l y ,  a n d  t h u s  for local 
e m p l o y m e n t  a n d  e n t e r p r i s e .

<j) T H E  R U L E S :  T o w n s h i p  e x p e r i e n c e  s h o w s  t h a t  c o m p e l l i n g  p e o p l e  t o  a b i d e  
by t h e i r  local o b l i g a t i o n s ,  w h e t h e r  t h o s e  o b l i g a t i o n s  a r e  c a l l e d  r e n t ,  
hi r e - p u r c h a s e  or s e r v i c e  c h a r g e s ,  is a s o u r c e  of e n o r m o u s  s o c i a l  f r i c ­
tion. C o n v e n t i o n a l l y ,  t h e  o b l i g a t i o n s  a r e  e n f o r c e a b l e  o n l y  if t h e  a u t h ­
o r i t i e s  h a v e  t h e  will a n d  t h e  p o w e r  t o  e v i c t  t h o s e  w h o  d o  n o t  m e e t  t h e i r  
o b l i g a t i o n s .  T o  t r a n s f e r  t h a t  to t h e  n e w  v i l l a g e  w o u l d  d e f e a t  t h e  w h o l e  
p u r p o s e  for w h i c h  t h e  v i l l a g e  w a s  c r e a t e d .  C l e a r l y ,  s o m e  a l t e r n a t i v e  w a y  
is n e e d e d  t o  e n f o r c e  t h e  r u l e s  r e g a r d i n g  t r a n s f e r  or s a l e  of p l o t s ,  and 
to c o n t r o l  b u i l d i n g  a n d  o v e r - d e v e l o p m e n t , or t h e  C H T  will g o  b r o k e ,  and 
t h e  v i l l a g e  g r a d u a l l y  d e g e n e r a t e  i n t o  a  r u r a l  slu m .
T h e  o n l y  a l t e r n a t i v e  to c o e r c i n g  t h e  r u l e - b r e a k e r s  is t o  s u b j e c t  all 
r e s i d e n t s  to t h e  v i g i l a n c e  of t h e i r  n e i g h b o u r s ,  a n d  to t h e  m a x i m u m  
c o m m u n i t y  p r e s s u r e  t o  c o n f o r m .  T h a t  r e q u i r e s  a c o m m u n i t y  w h i c h  is f u l l y  
a w a r e  of i t s  o w n  s t a k e  in c o m m u n i t y  s t a n d a r d s ,  and of i t s  p e r s o n a l  
i n t e r e s t  in t h e  m a i n t e n a n c e  of t h o s e  s t a n d a r d s .  It is n o t  n e c e s s a r y  to
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and t h e i r  e n v i r o n m e n t .  T h e  s u c c e s s  or -Failure or t h e  v i l l a g e  a s  a c o m ­
m u n i t y  p r o j e c t  d e p e n d s  u p o n  e m p o w e r i n g  t h e  c o m m u n i t y  i t s e l f  in a w a y  
n e v e r  b e f o r e  e x p e r i e n c e d  in S o u t h  A f r i c a .  C e n t r a l ,  r e m o t e  p l a n n i n g ,  
h o w e v e r  well i n t e n t i o n e d ,  is t h e  a n t i t h e s i s  of e m p o w e r i n g  p e o p l e .  It 
t e n d s  t o  e m p o w e r  A n g l o - A m e r i c a n ,  C o c a - C o l a  a n d  D a t s u n ,  w h o  a r e  p o w e r f u l  
e n o u g h  to d i c t a t e  t h e  t e r m s .

6. The d e c i s i o n s  as t o  w h a t  i n d u s t r i e s  a r e  to b e  p e r m i t t e d  l o c a l l y ,  and 
u n d e r  w h a t  c o n d i t i o n s ,  m u s t  be t a k e n  by t h e  local c o m m u n i t y  t h r o u g h  
e l e c t e d  r e p r e s e n t a t i v e  s t r u c t u r e s .  E x p e r t s  c o u l d  be m a d e  a v a i l a b l e  
t h r o u g h  a n a t i o n a l  a g e n c y  to a d v i s e  and c o n s u l t ,  to e x p l a i n  t h e  t e c h n i ­
cal a n d  f i n a n c i a l  i m p l i c a t i o n s  of a n y  p o s s i b l e  d e c i s i o n s ,  a n d  if n e c e s s ­
ary to n e g o t i a t e  w i t h  p r i v a t e  i n d u s t r y  on b e h a l f  of t h e  c o m m u n i t y .  B u t  
not t o  d e c i d e .

H O U S I N G  S I N G L E  P E O P L E s
7. I n d u s t r i a l  d e v e l o p m e n t  will i n e v i t a b l y  e n c o u r a g e  t h e  d r i f t  of s i n g l e  
a d u l t s ,  m a i n l y  mal e ,  to t h e  v i l l a g e  a n d  u n d e r m i n e  t h e  f a m i l y - b a s e d  v i l ­
lage c o m m u n i t y .  W i t h o u t  p r i o r  p l a n n i n g  of a c c o m o d a t i o n  for t h i s  g r o u p  
t h e  v i l l a g e  c o u l d  well r e p e a t  t h e  f a m i l i a r  and n e g a t i v e  S o u t h  A f r i c a n  
r e s o r t  t o  c o m p o u n d  a n d  h o s t e l  h o u s i n g .  B e f o r e  t h e  p r o b l e m  a r i s e s ,  n e w  
w a y s  of m e e t i n g  t h e  d e m a n d  for s i n g 1e —ad u l t  a c c o m o d a t i o n  n e e d  to b e  
c o n s i d e r e d  a n d  d e v e l o p e d ,  s o  that t h e  c o m m u n i t y  c a n  b e  g i v e n  a d v i c e  in 
r e a c h i n g  t h e i r  own d e c i s i o n s ,  i n c l u d i n g  e x p e r t  a d v i c e  on t h e  f i n a n c i a l  
a n d  s e r v i c i n g  i m p l i c a t i o n s .  P r o p o s a l s ,  e x c l u d i n g  p r o p o s a l s  for c o m p o u n d  
or h o s t e l  a c c o m o d a t i o n ,  c o u l d  be e n c o u r a g e d  f r o m  p o l i t i c a l  o r g a n i s a ­
tion s ,  p l a n n e r s  a n d  f j. n a n c  i al-i n d u s t r  i al i n t e r e s t s .  A l t e r n a t i v e s  m i g h t  
i n c l u d e ,  for e x a m p l e ,  s u i t a b l e  f l a t  a n d / o r  hotel a c c o m o d a t i o n  b u i l t  by 
t h e  c o m m u n i t y  or b y  i n d u s t r i a l  d e v e l o p e r s  as a c o n d i t i o n  of a s i t e  
l ic e n c e ;  or e v e n  d e c e n t r a l i s e d  s c h e m e s  for e n c o u r a g i n g  d o m e s t i c  
b o a r d - a n d - l o d g i n g  " e n t e r p r i s e "  b y  e s t a b l i s h e d  f a m i l i e s ,  etc. C o m m u n i t y  
d e c i s i o n s  on h o w  to h o u s e  s i n g l e  p e o p l e  s h o u l d  p r e c e d e  a n y  b i n d i n g  
d e c i s i o n s  on i n d u s t r i a l  d e v e l o p m e n t .

F I N A N C I A L  C O N S I D E R A T I O N S .
3. The f i n a n c i a l  b a s i s  of t h e  v i l l a g e  p r o p o s a l  m a k e s  t h e  m a t t e r  of 
r e p a y m e n t  of t h e  o r i g i n a l  c a p i t a l  i n v e s t m e n t  p r o b l e m a t i c .  R e p a y m e n t  by 
t h e  i n d i v i d u a l  h o u s e—h o i d e r  b e g i n s  o n l y  w h e n  t h e  s t a r t e r  h o u s e  is to be 
e x t e n d e d ,  s o l d  or t r a n s f e r r e d .  S i n c e  t h e s e  d a t e s  a r e  u n k n o w n ,  f i n a n c i a l  
p l a n n i n g  at t h e  n a t i o n a l  level will p o s e  sp)ecial p r o b l e m s .  T h e  s c h e m e  
s h o u l d  not be r u l e d  out for t h a t  r e a s o n .  R e p a y m e n t  of c a p i t a l  i n v e s t e d  
in any m a s s  hoi u s i n g  s c h e m e ,  w h e t h e r  c o n v e n t i o n a l  m o r t g a g e - b a s e d  or not, 
m u s t  u l t i m a t e l y  d e p e n d  on t h e  g e n e r a l  s t a t e  of the? n a t i o n a l  e c o n o m y .  If 
t h e  e c o n o m y  s h r i n k s  a n d  j o b s  b e c o m e  f e w e r ,  e v e n  t h e  m o s t  p r e c i s e  r e p a y ­
me n t  p r o g r a m m e  will lag b e h i n d  c a l c u l a t i o n s  as d e f a u l t  i n c r e a s e s .  C o n ­
v e r s e l y ,  in t h e  c a s e  of t h e  v i l l a g e  p r o p o s a l ,  o v e r a l l  e c o n o m i c  g r o w t h  
and s t a b i l i t u y  s h o u l d  p r o v i d e  i n c e n t i v e s  t o  e x t e n d  and d e v e l o p  t h e  
s t a r t e r  h o m e s ,  a n d  t h u s  s p e e d  up t h e  t i m e  for r e p a y m e n t  of loans. T h e  
p r o p o s a l  for 'f r e e - o f - c o s t ' v i l l a g e  h o u s i n g  is t h e r e f o r e  not n e c e s s a r i l y  
m o r e  u n p r e d i c a t a b l e  t h a n  a n y  c o n v e n t i o n a l  s c h e m e .  B o t h  a r e  d e p e n d e n t  on 
the h e a l t h  of t h e  o v e r a l l  e c o n o m y .

9. In d e f e n c e  of t h e  p r o p o s e d  f i n a n c i a l  s t r u c t u r e  of t h e  v i l l a g e  s c h e m e :  
a: U l t i m a t e l y  all l o a n s  will be r e p a i d  a s  w i t h  a n y  c o n v e n t i o n a l  s c h e m e ,  
w h e t h e r  t h o s e  l o a n s  a r e  i n t e r s t  f r e e ,  or at f i x e d  r a t e  s i m p l e  i n t e r e s t  
w h i c h  a c c r u e s  until t h e  l o a n  is r e p a i d  on c o n v e r s i o n  f r o m  " d e f e r r e d  
f r e e h o l d " .
b: That " e n t e r p r i s e "  l o a n s  s h o u l d  b e  i n c o m e—p r o d u c i n g ,  a n d  c a n  t h e r e f o r e  
be r e q u i r e d  to be r e p a i d  by i n s t a l m e n t s  as for c o n v e n t i o n a l  m o r t g a g e s ,  
s t a r t i n g  f r o m  t h e  d a t e  of t r a d i n g .  T h i s  p a r t  of t h e  tot a l  lo a n  c a p i t a l  
can t h u s  be p r e d i c t e d  as a c c u r a t e l y  as a n y  o t h e r .
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’h
e n f o r c e  d u e s  p a y m e n t s  b y  t h r e a t s  of e v i c t i o n .  B u t  it is e s s e n t i a l  t h a t  
e v e r y o n e  in t h e  c o m m u n i t y  h a s  s u c h  a p e r s o n a l  s t a k e ,  and is a w a r e  th a t  

t h e r e  is n o  o n e  o u t s i d e  themselves; w h o  c a n  e n f o r c e  them.
T h i s  p r o p o s a l  p r o v i d e s  t h e  " p e r s o n a l  s t a k e ” b a s i s  -for s u c h  a c o m m u n i t y .
B u t  w i t h i n  it, t h e r e  will a l w a y s  b e  a n e e d  for t h e  m o s t  e n e r g e t i c ,  
c o m m u n i t y  m i n d e d  r e s i d e n t s  t o  g i v e  t h e  l e a d  in d e v e l o p i n g  a c o m m u n i t y  
s p i r i t ,  a n d  in c r e a t i n g  a s o c i a l  a t m o s p h e r e  of c o - o p e r a t i o n  w h i c h  will 
e n s u r e  t h e  r u l e s  a r e  u p h e l d .
S u c h  a c o m m u n i t y  d o e s  n o t  e v o l v e  b y  c h a n c e .  It will r e q u i r e  t h a t  o u r  
p o l i t i c a l  and c o m m u n i t y  o r g a n i s a t i o n s  e n s u r e  t h a t  t h e i r  m o s t  c a p a b l e  and 
e x p e r i e n c e d  c a d r e s  a r e  a s s i g n e d  t o  w o r k  in t h e  v i l l a g e ,  t o  b e c o m e  t h e  
i n s p i r a t i o n  a n d  t h e  o r g a n i s e r s  of c o m m u n i t y  c o - o p e r a t i o n .  T h i s  c h a l ­
l e n g e  o u t w e i g h s  b y  f a r  t h e  t e c h n i c a l  a n d  t e c h n o l o g i c a l  p r o b l e m s  of 
b u i l d i n g  a n e t w o r k  of v i l l a g e s  a s  p a r t  of a ne w ,  d e m o c r a t i c  S o u t h  
Af r i c a «

(k) I N D U S T R Y :  N o  m e n t i o n  is m a d e  in t h i s  p r o p o s a l  of l o c a t i o n  or r e - l o ­
c a t i o n  of l a r g e - s c a l e  i n d u s t r y .  C o n v e n t i o n a l  rur a l  r e d e v e l o p m e n t  p l a n s  
p l a c e  h e a v y  e m p h a s i s  on s u c h  i n d u s t r y  a s  t h e  a n c h o r  of t h e  r u r a l  
e c o n o m y ,  a n d  p l a n s  t h e  loc a l  d e v e l o p m e n t  t o  s u i t  t h e  n e e d s  of i n d u s t r y .
T h i s  p r o p o s a l  h a s  a d i f f e r e n t  c e n t r a l  p r e m i s e  - t h a t  an a c c e p t a b l e  v i l ­
l a g e  e c o n o m y  r e q u i r e s  f i r s t  a n d  f o r e m o s t  a s e l f - s u p p o r t i n g ,  v i a b l e  c o m ­
m u n i t y .  T h e  c o m m u n i t y  i s  t h e  c e n t r e  - it is n o t  a s a t e l l i t e  of i n d u s t r y .
But i n d u s t r y  - if t h e r e  is to b e  a n y  — will be an a d j u n c t  of a v i a b l e  
c o m m u n i t y .
T h e r e  i s  n o  i n t e n t i o n  in t h i s  p r o p o s a l  t o  p r e c l u d e  t h e  l o c a t i o n  of 
i n d u s t r y  a d j a c e n t  to a n y  v i l l a g e ,  p r o v i d e d  its i n f r a s t r u c t u r a l  n e e d s  
c a n  be m e t  w i t h i n  t h e  v i l l a g e  c o n c e p t .  Jf i n d u s t r y  is t o  b e  e n c o u r a g e d  
t o  m o v e  to t h e  rur a l  a r e a s ,  it s h o u l d  be b e c a u s e  t h a t  m e e t s  t h e  n e e d s  of 
t h e  v i l l a g e  people,, P l a n n i n g  c o n c e p t s  of d e c e n t r a l i s a t i o n  w h i c h  r e q u i r e  
p e o p l e  a n d  c o m m u n i t i e s  t o  m e e t  t h e  n e e d s  of i n d u s t r y  c a n  not b e  a c c e p t ­
able. P e o p l e  c o m e  f i r s t ,  a n d  t h e i r  r e q u i r e m e n t s  f o r  a d e c e n t  w a y  of l i f e  
m u s t  d e t e r m i n e  w h e t h e r  i n d u s t r y  is t o  b e  l o c a t e d  in or near t h e  v i l l a g e .

(I), C O M M U N I T Y  L E A D E R S :  T h e  s u c c e s s  of t h e  v i l l a g e  c o u l d  well b e  d e t e r ­
m i n e d  by t h e  m a n n e r  and s p i r i t  in w h i c h  t h e  s i t e  t e a m  a p p r o a c h e s  i t s  
w o r k ,  a n d  t h e  c o - o p e r a t i v e  r e l a t i o n s  it m a n a g e s  t o  e s t a b l i s h  w i t h  t h e  
p l o t - h o l d e r s .  T h e  S i t e  T e a m  will b e  o n  s i t e  a h e a d  of a n y  a d m i n i s t r a t i v e  
a p p a r a t u s ,  a n d  will h a v e  t o  a c t  as t h e  l e a d e r s h i p  f o r  t h e  e a r l y  c o m m u n ­
ity. T h e r e  is t h e r e f o r e  a p o w e r f u l  a r g u m e n t  for r e c r u i t i n g  t h e  S i t e  T e a m  
f r o m  a m o n g s t  t h o s e  w h o  h a v e  a p r o v e n  r e c o r d  of s u c c e s s f u l  c o m m u n i t y  w o r k  
and of l e a d e r s h i p  •- e s p e c i a l l y  f r o m  t r i e d  d i s c i p l i n e d  a c t i v i s t s  in t h e  
p o l i t i c a l  movements, a n d  c i v i c s .

ENDS.
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n
V I L L A G E S  F O R  W H O M "

1. C o n v e n t i o n a l ,  u r b a n - b a s e d  b u i l d i n g  s c h e m e s  a r e  d e s i g n e d  to h o u s e  
p e o p l e  w h o  a r e  a l r e a d y  t h e r e ,  and t h e r e f o r e  known. A v i l l a g e  s c h e m e  
w h i c h  m u s t  d r a w  n e w  p e o p l e  t o  p r e v i o u s l y  u n p o p u l a t e d  a r e a s  n e e d s  to 
s t a r t  w i t h  an a s s e s s m e n t  of w h o  its r e s i d e n t s  will b e  - w h e r e  t h e y  will 
be d r a w n  f r o m ?  My p r o p o s a l  a b o v e  c o n c e r n s  in t h e  first, p l a c e  t h e  u n e m ­
p l o y e d  f a m i l y  p e o p l e  in t h e  s q u a t t e r s  c a m p s ,  and s e c o n d l y  rural f a m i l i e s  
c o n t e m p l a t i n g  m o v i n g  t o  t o w n  in s e a r c h  of a b e t t e r  life. It d o e s  not 
c o n c e r n  t h o s e  a l r e a d y  e m p l o y e d  in t h e  c i t i e s  w h o  c a n n o t  m o v e  a w a y  w i t h ­
out s u r r e n d e r i n g  t h e i r  jobs. U n e m p l o y e d  s i n g l e  a d u l t s  w i t h o u t  f a m i l i e s  
a r e  u n l i k e l y  to t r y  t h e i r  luck, in v i l l a g e s  w h e r e  e m p l o y m e n t  
o p p o r t u n i t i e s  a p p e a r  s m a l l e r  t h a n  in t h e  c i t i e s .  T h e  v i l l a g e s  a r e  t h e r e ­
f o r e  p r e d o m i n a n t l y  f a m i l y - o r i e n t e d .  A v e r y  l a r g e  p r o p o r t i o n  of t h e  
t a r g e t  g r o u p  a r e  e i t h e r  o n e - p a r e n t  f a m i l i e s ,  or f a m i l i e s  h e a d e d  by w o m e n  
w h o s e  men a r e  w o r k i n g  e l s e w h e r e .

2. C i t y  b a s e d  s c h e m e s  d e p e n d  in t h e  m a i n  on i n d u s t r y  to p r o v i d e  t h e  jo b s  
•for t h e  p o p u l a t i o n .  But in v i l l a g e  s c h e m e s  it w o u l d  s e e m  t h a t  t h e  f o u n d ­
ing p o p u l a t i o n  w o u l d  be b e t t e r  s e r v e d  by a l t e r n a t i v e  f o r m s  of e m p l o y m e n t
- s e l f - e m p l o y m e n t ,  " e n t e r p r i s e " ,  d o m e s t i c / a g r i c u l t u r a l  and p a r t - t i m e  
w o r k ,  w h i c h  w o u l d  p e r m i t  ( l a r g e l y  f e m a l e )  h e a d s  of h o u s e h o l d s  t o  e a r n  a 
l i v e l i h o o d  in c o n d i t i o n s  w h i c h  do not i m p l y  d a y - t i m e  p a r e n t a l  n e g l e c t  of 
c h i l d r e n .  T h i s  is w h y  my p r o p o s a l  p u t s  s u c h  e n t e r p r i s e  a n d  a g r i c u l t u ­
r a l / d o m e s t i c  o c c u p a t i o n a l  o p p o r t u n i t i e s  in t h e  f o r e f r o n t ,  and a v o i d s  the 
c o n v e n t i o n a l  a p p r o a c h  in w h i c h  w o r k  in m a s s - p r o d u c t i o n  i n d u s t r y  p r o v i d e s  
t h e  e s s e n t i a l  o c c u p a t i o n  for h o u s e - h o i d e r s w  in a m a s s  h o u s i n g  s c h e m e .
(It s h o u l d  be n o t e d  in p a s s i n g  t h a t  s t a b l e  v i l l a g e  s o c i e t y  p r e d a t e d  
m a s s - p r o d u c t i o n  i n d u s t r i a l  e m p l o y m e n t . )

3. " E n t e r p r i s e "  s i t e s  a r e  r e f e r r e d  to in t h e  p r o p o s a l  not to e x c l u d e  
i n d u s t r i a l  use, b u t  to i n c l u d e  it w h e r e v e r  c o n d i t i o n s  for s u c h  u s e  a r e  
s u i t a b l e .  But t h e  s t a r t i n g  c o n c e p t  is for s m a l l - s c a l e ,  l o c a l l y  o w n e d  and 
m a n a g e d  i n d u s t r y ,  w h i c h  n o t  o n l y  g i v e s  local e m p l o y m e n t  b u t  a l s o  a l l o w s  
p e o p l e  to t a k e  b a c k  s o m e  p a r t  of t h e  S o u t h  A f r i c a n  e c o n o m y  f r o m  m o n o p o l y  
c o n t r o l .  L o c a l  e n t e r p r i s e  can be f a v o u r e d  o v e r  o u t s i d e  i n t e r e s t s  t h r o u g h  
g r a n t s / l o a n s  a n d / o r  f a v o u r a b l e  r a t e  l o a n s  to local r e s i d e n t s  for p u r ­
p o s e s  of b u i l d i n g ,  e q u i p p i n g  and s t a r t i n g  up.

T H E  P L A C E  O F  I N D U S T R Y :
4. T h i s  e m p h a s i s  on " e n t e r p r i s e "  d o e s  n o t  i m p l y  t h a t  i n d u s t r i a l  d e v e l o p ­
m e n t  at t h e  v i l l a g e  level is e i t h e r  u n n e c e s s a r y  or u n d e s i r a b l e .  It is 
i n t e n d e d  to p u t  i n d u s t r y  i n t o  its p r o p e r  p l a c e  in v i l l a g e  p l a n n i n g  - not 
l e a d i n g ,  b u t  f o l l o w i n g  t h e  p r o v i s i o n  of n o n - i n d u s t r i a l  o c c u p a t i o n s  for 
t h e  h e a d s  of f a m i l i e s  at least. V i l l a g e  s i t e - p l a n s  s h o u l d  h a v e  s u i t a b l e  
a r e a s  set a s i d e  for i n d u s t r i a l  d e v e l o p m e n t ;  but t h i s  is a t o t a l l y  d i f ­
f e r e n t  m a t t e r  f r o m  p l a n n i n g  a v i l l a g e  a s  a s i t e  for t h e  l o c a t i o n  or 
r e l o c a t i o n  of s p e c i f i c  i n d u s t r i e s ,  in w h i c h  t h e  s e l e c t i o n  of t h e  s i t e  
i t s e l f ,  i t s  h o u s i n g ,  l a n d  a l l o c a t i o n  a n d  a d m i n i s t r a t i o n  a r e  t a i l o r e d  to 
suit t h e  n e e d s  of i n d u s t r y .

4. C e n t r a l  p l a n n i n g  w h i c h  s t a r t s  f r o m  t h e  r e l o c a t i o n  of i n d u s t r y ,  t a k e s  
l o n g  - t e r m  d e c i s i o n  m a k i n g  a b o u t  t h e  v i l l a g e  and its s o c i a l  p r o v i s i o n s  
o u t  of t h e  h a n d s  of t h e  r e s i d e n t s ,  a n d  p a s s e s  it t o  " e x p e r t s "  w h o  a r e  
r e m o t e  fr o m  and u n a c c o u n t a b l e  t o  t h e  v i l l a g e  c o m m u n i t y .  If t h e  v i l l a g e  
is to b e  a m i c r o c o s m  of t h e  n e w  S o u t h  A f r i c a ,  p e o p l e  a n d  t h e i r  n e e d s  and 
o p i n i o n s  m u s t  c o m e  first. P l a n n i n g  and d e c i s i o n - m a k i n g  m u st, so far as 
is p o s s i b l e ,  b e  ke p t  f i r m l y  at t h e  c o m m u n i t y  level w h e r e  t h e  r e s i d e n t s  
can feel t h e m s e l v e s  to be in c o n t r o l  of and r e s p o n s i b l e  for t h e m s e l v e s

ADDENDUM: IN RESPONSE TO COMMENTS.

13



c: that r e s t r i c t i n g  the loan t o  s t a r t e r  h o u s e s  o n l y ,  b u i l t  w i t h  t r a d i ­
t i o n a l  m e t h o d s  and s e l f - l a b o u r ,  and r e s t r i c t i n g  i n i t i a l  p r o v i s i o n  o-f 
m a c r o  p o w e r ,  t r a n s p o r t  a n d  s e r v i c e  i n s t a l l a t i o n s ,  c a p i t a l  c o s t s  per 
un i t  s h o u l d  b e  well b e l o w  t h o s e  n e e d e d  for c o n v e n t i o n a l  s c h e m e s .

I N D U S T R I A L I S E D  V I L L A G E  H O U S I N G ?
9. T h e  a l t e r n a t i v e  to t h e  v i l l a g e  p r o p o s i t i o n  s e e m s  to lie in m a s s  c o n ­
s t r u c t i o n  o-f b a s i c  s t a r t e r  h o m e s  by p r o f e s s i o n a l  b u i l d e r s ,  to be s o l d  to 
h o u s e h o l d e r s  on -favourable m o r t g a g e  term s .  T h e r e  is n o t h i n g  against, s u c h  
a p r o p o s a l  for a h o u s i n g  s c h e m e  in i t s  o w n  righ t .  But to a t t e m p t  a 
s i n g l e  s c h e m e  w h i c h  c o m b i n e s  t h i s  s t y l e  of m a s s  h o u s i n g  w i t h  the v i l l a g e  
c o n c e p t  s e e m s  to be a r e c i p e  for d i s a s t e r .  It will b e  d i s r u p t i v e  of the 
w h o l e  s o c i a l  c o h e s i o n  a n d  c o - o p e r a t i v e  c h a r a c t e r  oo w h i c h  t h e  v i l l a g e  
c o n c e p t  a b o v e  d e p e n d s .  It w o u l d  call i n t o  q u e s t i o n  the b a s i c  s t a r t i n g  
p o i n t  of t h e  p r o p o s a l , viz: that t h e  v i l l a g e s  a r e  in t h e  f i r s t  p l a c e  
d e s i g n e d  for t h e  p o o r e s t  and the u n e m p l o y e d .  A r e g u l a r  m o r t g a g e  is o n l y  
an o p t i o n  for t h o s e  p r e s e n t l y  in e m p l o y m e n t  (or p o s s i b l y ,  at s o m e  later 
d a t e  of v i l l a g e  d e v e l o p m e n t ,  -far t h o s e  w h o  h a v e  g u a r a n t e e d  j o b s  in the 
n e w  l o c a t i o n . )  M o r t g a g e s  r e q u i r e  that b o r r o w e r s  r e m a i n  w h e r e  t h e y  a r e  
e m p l o y e d  in o r d e r  to m a i n t a i n  t h e i r  r e p a y m e n t s .  S u c h  b o r r o w e r s  a r e  not 
t h e n  f r e e  t o  e x c h a n g e  u n a c c e p t a b l e  c o n d i t i o n s  in t h e  c i t y  for a n e w  life 
in t h e  v i l l a g e ;  t h e y  w o u l d  h a v e  to c a r r y  on t h e  p r e s e n t  u n a c c e p t a b l e  
p a t t e r n  in w h i c h  t h e  f a m i l y ' s  m a i n  b r e a d w i n n e r  l i v e s  s i n g l y  in t h e  c i t y  
and r e m i t s  h i s  or her e a r n i n g s  to t h e  rur a l  family. T h e r e  can be no 
j u s t i f i c a t i o n  for a s c h e m e  w h i c h  r e p l i c a t e s  t h i s  s o c i a l l y  n e g a t i v e  
s t y l e  of l i f e  if a n y  r e a s o n a b l e  a l t e r n a t i b v e  can be d e v i s e d .  M o r t g a g e d  
h o u s i n g  s c h e m e s  s h o u l d  be e n c o u r a g e d ,  but o n l y  in p l a c e s  w h e r e  p e o p l e  
h a v e  a l r e a d y  e x i s t i n g  e m p l o y m e n t ,

M O R T G A G E S  A N D  T H E  C O M M U N I T Y .

10. M o r t g a g e s  w h e t h e r  s t a t e ,  p r i v a t e  or i n s t i t u t i o n a l ,  h a v e  to be adrni - 
n i s t e r e d ,  i n s t a l l m e n t s  c o l l e c t e d ,  and d e f a u l t e r s  d e a l t  with. C u s t o m a r ­
ily, the m o r t g a g o r s  or t h e i r  a g e n t s  t h e m s e l  v e s  car r y out t h e s e  f u n c t i o n s  
in t h e i r  own way. But t o  c e d e  to s u c h  o u t s i d e  bod i the p o w e r s  to 
a d m i n i s t e r  m o r t g a g e d  a r e a -  of -h i ] ] g o  - i n c l u d i n g ,  for e x a m p l e ,  v e t t ­
ing the t y p e  of " irr.tnt abl r'" r e s i d e n t ,  and r e p o s s e s s i n g  a n d / o r  e v i c t i n g  
d e f a u l t e r s ,  w o u l d  f a t a l l y  u n d e r m i n e  the s o c i a l  c h a r a c t e r  a n d  u n i t y  of 
t h e  c o m m u n i t y .  T h e  v i l l a g e  c o u n c i l ,  as the c o l l e c t i v e  r e p r e s e n t a t i v e  of 
a c o m m u n i t y  of fr e e h o l d e r s  ( " d e f e r r e d "  or a c t u a l  I c a n n o t  i t s e l f  t a k e  on 
such f u n c t i o n s  w i t h o u t  f u n d a m e n t a l l y  c h a n g i n g  it f r o m  the v o i c e  of t h e  
v i l l a g e  c o m m u n i t y  to an a g e n c y  of o u t s i d e  " l a n d l o r d s " .  T h e  w h o l e  c o n c e p t  
of d e m o c r a t i c  c o m m u n i t y  c o n t r o l  of its own a f f a i r s  w o u l d  be d i s r u p t e d  by 
the i n e v i t a b l e  c o n t r a d i c t i o n s .  b e t w e e n  t h e  i n t e r e s t s  of m o r t g a g o r s  and 
m o r t g a g e e s ,  and b e t w e e n  m o r t g a g e e  r e s i d e n t s  and " f r e e h o l d e r s " .

11. T h e  g r e a t e r  t h e  s c a l e  of m o r t g a g e d  h o u s e - b u i l d i n g ,  t h e  g r e a t e r  t h e  
t h r e a t  to t h e  d e m o c r a t i c  and c o - o p e r a t i v e  e t h o s  of t h e  v i l l a g e .  T h i s  
p r o s p e c t  of s o c i a l  c o n t r a d i c t i o n s  b e t w e e n  d i f f e r e n t  ''class i n t e r e s t s "  
m i g h t  p o s s i b l y  a r i s e  at a l a t e r  s t a g e  of v i l l a g e  d e v e l o p m e n t ,  w h e n  a 
n u m b e r  of h o u s e h o l d e r s  c o v e r t  t h e m s e l v e s  f r o m  " d e f e r r e d  f r e e h o l d "  
d e b t o r s  to f u l l y  p a i d - u p  p r o p r i e t o r s .  A s  t h i s  h a p p e n s ,  t h e  c h a r a c t e r  of 
t h e  V i l l a g e  C o u n c i l  a n d  its m e m b e r s h i p  will p r o b a b l y  a l s o  c h a n g e  ov e r  
time, r e f l e c t i n g  n e w  " c l a s s” r e a ; 1 ities. But that c a n n o t  be an a r g u n m e n t  
for n o t  p r o t e c t i n g  for as l o n g  as p a s s i b l e  and by e v e r y  m e a n s  p o s s i b l e  
t h e  d e m o c r a t i c ,  c o - o p e r a t i v e  b a s i s  of the n e w  v i l l a g e s .  S u c h  c h a n g e s  
c o n f i r m  t h a t  t h e  b a s i s  of v i l l a g e  d e m o c r a c y  is not s o m e  a b s t r a c t ,  i d e a l ­
i s t i c  b l u e - p r i n t  for a n e w  s o c k i e t y ,  b u t  is t h e  s t a r t - u p  p r o c e s s  for new 
l i v i n g ,  d e v e l o p i n g  a n d  c h a n g i n g  c o m m u n i t i e s  in South) A f r i c a n  c o n d i t i o n s .



12. F i n a l l y :  t h e r e  is n o  a p p a r e n t  w a y  t o  a d m i n i s t e r  c o n v e n t i o n a l  m o r t ­
g a g e s  w i t h o u t  t h e  -final p o w e r  to e v i c t  p e r s i s t e n t  d e f a u l t e r s  a n d  a will 
i n g n e s s  t o  d o  so. E v i c t i o n  in v i l l a g e  c i r c u m s t a n c e s  m e r e l y  m e a n s  
c r e a t i n g  n e w  h o m e l e s s  f a m i l i e s  - t h e  c o m p l e t e  n e g a t i o n  of t h e  " h o u s i n g  
the? h o m e l e s s "  p u r p o s e  of t h e  w h o l e  u n d e r t a k i n g .

A u g u s t .  1992.



O N  T H E  H O U S I N G  P R O B L E M .

1. V i r t u a l l y  all e x i s t i n g  s c h e m e s  for h o u s i n g  t h e  h o m e l e s s  s h a r e  t h e  

s a m e  s t a r t i n g  p o i n t s :

t h a t  b e c a u s e  t h e  h o m e l e s s  a r e  m a i n l y  c o n c e n t r a t e d  on t h e  e d g e s  of 

t h e  c i t i e s ,  h o u s i n g  f o r  t h e m  m u s t  a l s o  b e  in or a r o u n d  t h e  

c i t i e s .  A n d

t h a t  t h e  c o s t  of t h e  h o u s i n g  m u s t  b e  m e t  b y  t h e  i n d i v i d u a l  h o u s e ­

h o l d e r  t h r o u g h  s o m e  f o r m  of i n s t a l l m e n t  p a y m e n t .

T h e s e  a s s u m p t i o n s  a r e  n o  d o u b t  r a t i o n a l  a n d  n e c e s s a r y  f o r  t h e  p r i v a t e -  

s e c t o r  i n s t i t u t i o n s  w h i c h  f i n a n c e  t h e  s c h e m e s .  B u t  a r e  t h e y  e i t h e r  

e s s e n t i a l  or d e s i r a b l e  f o r  a h o u s i n g  p r o g r a m m e  w h i c h  is f o r m u l a t e d  as 

p a r t  of a n a t i o n a l  p l a n  of s o c i a l  a n d  e c o n o m i c  r e c o n s t r u c t i o n ?

?. W i t h i n  s u c h  a n a t i o n a l  p l a n ,  t h e r e  a r e  o b j e c t i o n s  t o  l i m i t i n g  m a s s  

h o u s i n g  s c h e m e s  t o  t h e  u r b a n  a r e a s .  U r b a n  h o u s i n g  r e q u i r e s  t h e  u s e  of 

m o d e r n  c o n s t r u c t i o n  m e t h o d s  u s i n g  m a n u f a c t u r e d  m a t e r i a l s  a n d  s k i l l e d  

la b o u r .  A m a j o r  n a t i o n a l  p r o g r a m m e  of u r b a n  h o u s i n g  t h e r e f o r e

w i l l  p r e - e m p t  a s u b s t a n t i a l  p a r t  of t h e  a v a i l a b l e  f i n a n c e ,  s k i l l e d  

m a n p o w e r  a n d  b u i l d i n g  m a t e r i a l s ,  t e n d i n g  t o  s L a r v e  a n y  " n o n - h o u s ­

ing" c o n s t r u c t i o n  e l e m e n t s  in t h e  n a t i o n a l  r e c o n s t r u c t i o n  plan, 

will g i v e  pr i o r i t y  to e x p a n s i o n  of u r b a n  a m e n i t i e s  a n d  s e r v i c e s ,  

r e l e g a t e  r u r a l  i m p r o v e m e n t  t o  s e c o n d  p l a c e ,  a n d  s o  i n c r e a s e  an 

a l r e a d y  w i d e  d i s p a r i t y  b e t w e e n  t o w n  a n d  c o u n t r y  l i v i n g  s t a n d a r d s ,  

will e x p a n d  t h e  c i t i e s ,  m a k i n g  " g r e e n  a r e a s "  1 c'ss a c e s s i b l e  for 

i n n e r - c i t y  d w e l l e r s ,  a n d  c i t y  c e n t r e s  m o r e  r e m o t e  f r o m  r e s i d e n t i a l  

a r e a s  - a r e c i p e  f o r  t h e  i n n e r - c i t y  d e c a y  e x p e r i e n c e d  in c o n u r b a ­

t i o n s  e l s e w h e r e .

3. T h e r e  a r e  a l s o  f u n d a m e n t a l  d r a w b a c k s  to c o n v e n t i o n a l  i n d i v i d u a l l y  

r e p a y a b l e  m o r t g a g e s  a s  t h e  f i n a n c i a l  b a s i s  f o r  a n a t i o n a l  h o u s i n g  p r o ­

g r a m m e .  F o r  e x a m p l e :

t h e y  p r o v i d e  h o u s i n g  o n l y  f o r  t h o s e  w i t h  Lhe m e a n s  - c a s h  or 

s e c u r e  e m p l o y m e n t  - to g u a r a n t e e  r e p a y m e n t s ,  a n d  t h u s  e x c l u d e  t h e  

u n e m p l o y e d  a n d  t h e  p o o r e s c .  *

t h e y  p a s s  c o n t r o l  of h o u s i n g  d e v e l o p m e n t  f r o m  n a t i o n a l  a g e n c i e s  t o  

p r i v a t e - s e c t o r  f i n a n c i a l  a g e n c i e s  w i t h  q u i t e  d i f f e r e n t  p r i o r i t i e s ,  

a n d  o u t s i d e  of n a t i o n a l  p l a n n i n g .

t h e y  r e q u i r e  t h e  u s e  of i n d u s t r i a l i s e d  m a t e r i a l s  a n d  s k i l l e d  c o n ­

s t r u c t i o n a l  l a b o u r ,  w i t h o u t  r e s p o n s i b i l i t y  for e n s u r i n g  t h e  s u p p l y  

of e i t h e r  on t h e  s c a l e  a n d  at t h e  p a c e  r e q u i r e d  to m e e t  t h e  

n a t i o n a l  p l a n .

P a g e  1



f

E* In t h e  a b s e n c e  of s t a t i s t i c s ,  it s e e m s  r e a s o n a b l e  t o  a s s u m e  

t h a t  t h e s e  e t h e  m a j o r i t y  - p r o b a b l y  t h e  o v e r w h e l m i n g  m a j o r i t y  - 

of t h e  h u m e l e s s . ]

P r i v a t e  s e c t o r  p e r f o r m a n c e  is u l t i m a t e l y  d e t e r m i n e d  in all r e s p e c t s  by 

t h e  e x i g e n c i e s  of t h e  m a r k e t .  In t h e  a b s e n c e  of e x t r a o r d i n a r y  m e a s u r e s  

of c o m p u l s i o n  it c a n  n o t  b e  e x p e c t e d  t o  p e r f o r m  a s  t h e  n a t i o n a l  p l a n  

r e q u i  res.

4. B y  t h e i r  v e r y  n a t u r e ,  m a s s  u r b a n  h o u s e - b u i l d i n g  p r o g r a m m e s  a r e  

u n l i k e l y  t o  c u r e  u r b a n  h o m e l e s s n e s s .  A c c e p t a b l e  p r o g r a m m e s  g o  b e y o n d  

m e r e  h o u s e - b u i l d i n g ,  t o  p r o v i d e  a b r o a d  r a n g e  of s u c h  other t h i n g s  as 

e d u c a t i o n  a n d  h e a l t h  s e r v i c e s ,  r e c r e a t i o n f a c i 1 i t i e s , w a t e r ,  p o w e r ,  

t r a n s p o r t  a n d  r e f u s e - r e m o v a l  s e r v i c e s ,  a n d  a b o v e  all job o p p o r t u n i t i e s  

for s c h o o l - l e a v e r s  c m d  Lhe u n e m p l o y e d .  P l a n n i n g  or d e l i v e r i n g  s u c h  c o m ­

p r e h e n s i v e  c o n d i t i o n s  is we l l  b e y o n d  t h e  s c o p e  or e x p e r i e n c e  of t h e

p r i v a t e - s e c t o r  f i n a n c i a l  a y e n c i e s ,  a n d  will r e q u i r e  s t a t e  i n t e r v e n t i o n .  

B u t  o n c e  t h e s e  c o n d i t i o n s  a r e  d e l i v e r e d ,  t h e y  s e r v e  t o  r e i n f o r c e  t h e  

m a g n e t i c  a t t r a c t i o n s  of t h e  c i t i e s ,  a n d  will b r i n g  in n e w  i m m i g r a n t s  t o  

r e f i l l  t h e  s h a n t y  t o w n s  a s  f a s t  a s  t h e y  a r e  v a c a t e d .  M a s s  u r b a n  s c h e m e s  

a r e  t h u s  s e l f - d e f e a t i n g ,  a n d  t e n d  b o t h  t o  d e p o p u l a t e  t h e  r u r a l  a r e a s  and 

to p e r p e t u a t e  t h e  u r b a n  s h a n t y - t o w n s .  T h i s  is w h y  m a n y  c i t i e s  e l s e w h e r e ,  

d e s p i t e  t h e i r  b u i l d i n g  p r o g r a m m e s ,  r e m a i n  c h a r a c t e r i s t i c a l 1y r i n g e d  by 

s h a n t y - t o w n s  of t h e  p o o r  a n d  t h e  d i s p o s s e s s e d .

5. T h e  m a g n e t i c  pull of t h e  c i t i e s  c a n  p e r h a p s  b e  e x t i n g u i s h e d ,  but o n l y  

t h r o u g h  c o e r c i v e  s t a t e  i n t e r v e n t i o n  - f o r  e x a m p l e  t h r o u g h  d e p o r t i n g  all 

u n e m p l o y e d  f r o m  t h e  u r b a n  a r e a ,  or e n f o r c i n g  " p a s s  U w s "  t o  p r e v e n t  n e w  

i n w a r d  m i g r a t i o n .  In t h e  s a m e  way, t h e  i n c a p a c i t y / t n e  p r i v a t e  s e c t o r  to 

g u a r a n t e e  t h e  d e l i v e r y  of r e s o u r c e s  a s  a n d  w h e n  n e e d e d  c a n  p e r h a p s  b e  

c o u n t e r e d  b y  c o e r c i v e  m e a s u r e s ,  s u c h  a s  c o n s c r i p t i n g  c a p i t a l  r e s e r v e s ,  

m a n u f a c t u r i n g  p l a n t  a n d  l a b o u r .  It s h o u l d  g o  w i t h o u t  s a y i n g  t h a t  a n y  

p l a n  f o r  "a n e w  S o u t h  A f r i c a "  m u s t  t o t a l l y  r u l e  o u t  m e t h o d s  of f o r c e  and 

c o e r c i o n ,  w h i c h  b e l o n g  w i t h  the a p a r t h e i d  p a s t .

6. S p e c i a l  c i r c u m s t a n c e s  e x p l a i n  t h e  m a s s  m i g r a t i o n  t o  t h e  c i t i e s  in 

S o u t h  A f r i c a .  E l s e w h e r e ,  t h e  e x p l a n a t i o n  h a s  b e e n  e i t h e r  i n d u s t r i a l  

g r o w t h  c r e a t i n g  n e w  job o p p o r t u n i t i e s ,  or e x p r o p r i a t i o n  of p e a s a n t s  t o  

m a k e  w a y  for l a r g e - s c a l e  r a n c h i n g .  In o u r  c a s e ,  t h e  e x p a l a n t a i o n  l i e s  in 

a p a r t h e i d ,  w h i c h  e n g i n e e r e d  t h e  e v i c t i o n  of r u r a l  p e o p l e s  f r o m  t h e i r  

h o m e s  t o  s u i t  r a c i a l  p u r p o s e s .  R u r a l  p e o p l e  w e r e  " e x p o r t e d "  t o  s o - c a l l e d  

" r e s e t t l e m e n t  a r e a s " ,  w i t h o u t  lan d ,  j o b s ,  h o u s e s  or s e r v i c e s .  I n e v i t a ­

bly, w h e n  t h e  c o e r c i v e  a p p a r a t u s  w h i c h  k e p t  t h e m  t h e r e  a g a i n s t  t h e i r  

will b e g a n  t o  c r a c k ,  t h e y  left. B u t  r e t u r n  t o  t h e  p l a c e s  t h e y  h a d  b e e n  

t h r o w n  o u t  of w a s  v i r y t u a l l y  i m p o s s i b l e ;  t h e i r  l a n d  h a d  b e e n  c u l t i ­

v a t e d ,  s t o c k e d  a n d  o c c u p i e d  b y  o t h e r s ;  t h e i r  h o m e s  cind s c h o o l s  h a d  b e e n
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d e m o l i s h e d .  T h e r e  w a s  n o w h e r e  La g o  e x c e p t  t o  t h e  c i t i e s ,  in s e a r c h  of 

j o b s  a n d  o p p o r t u n i t i e s .  B u t  t h e  h o p e  of j o b s  or o p p o r t u n i t i e s  w a s  an 

i l l u s i o n .  T h e  c i t i e s  w e r e  a l r e a d y  g r i p p e d  b y  e c o n o m i c  s t a g n a t i o n  and 

s e v e r e  u n e m p l o y m e n t ,  w i t h  n o  p r o s p e c t s  of i m m e d i a t e  e c o n o m i c  g r o w t h  a n d  

t h e r e f o r e  n o  r e a l i s t i c  p r o s p e c t s  of e i t h e r  h o m e s  or jobs. R e a l i s t i c a l l y ,  

t h e  c i t i e s  a r e  n o t  m a g n e t s  of h o p e  b u t  s i n k s  of d e s p a i r  f o r  t h e  p o or.

Is t h c r a  any utlnar wav t o  t a c k l e  t h e  w h o l e  p r o b l e m  of h o u s i n g  and 

t h e  d e s p a i r  of t h e  c i t y  s l u m s ?  Is t h e r e  an a c c e p t a b l e  and 

n o n - C Q e r c i v e  a l t e r n a t i v e  to f l a w e d  c o n v e n t i o n a l  s c h e m e s ?

A L T E R N A T I V E S .

7. O u r  p o l i t i c a l  m o v e m e n t s  g e n e r a l l y  h a v e  a c c e p t e d  c o n v e n t i o n a l  w i s d o m  

a n d  g o n e  a l o n g  w i t h  t h e  c o n v e n t i o n a l  a p p r o a c h e s  - t h a t  is, p r i v a t e -  

s e c t o r  f i n a n c i n g ,  i n d i v i d u a l  o w n e r  r e p a y m e n t s ,  a n d  an u r b a n  s e t t i n g .  S o  

far a s  is k n o w n ,  n o  a l t e r n a t i v e  p r o g r a m m e  c e n t r e d  in t h e  r u r a l  a r e a s  h a s  

b e e n  f u l l y  c o n s i d e r e d .  V e t  a c a s e  c a n  b e  m a d e  f u r  t h e  p r o p o s i t i o n  t h a t  a 

ru r a l  1 y - c e n t r e d  d e v e l o p m e n t  p r o g r a m m e  c o u l d  s u c c e e d  in t h e  v e r y  m a t t e r s  

w h e r e  u r b a n - c e n t r e d  s c h e m e s  fai l .  It c o u l d  s u c c e e d  in d r a w i n g  t h e  u r b a n  

u n e m p l o y e d  arid h o m e l e s s  a w a y  f r o m  t h e  s h a n t y  t o w n s  a n d  s l u m s ,  w i t h o u t  

c o e r c i o n  a n d  w i t h o u t  p u t t i n g  a b r a k e  o n  e c o n o m i c  d e v e l o p m e n t .  T h i s  d o c u ­

m e n t  t h e r e f o r e  s e t s  o u t  t o  e x p l o r e  t h a t  a l t e r n a t i v e  r u r a l - b a s e d  

a p p r o a c h ,  b e f o r e  o u r  p o l i t i c a l  o r g a n i s a t i o n s  a n d  p r o g r e s s i v e  h o u s i n g  

s p e c i a l i s t s  b e c o m e  i r r e v o c a b l y  c o m m i t t e d  t o  u r b a n  s o l u t i o n s  w i t h  all 

t h e i r  d r a w b a c k s .

8. C o n v e n t i o n a l  s y s t e m s  of h o u s i n g  f i n a n c e  a r e  n o t  c o m p a t i b l e  w i t h  t h e  

t y p e  of r u r a l  1 y - c e n t r e d  d e v e l o p m e n t  d e s r i b e d  b e l o w .  S u c h  s y s t e m s  c o n ­

c e i v e  of " h o u s i n g "  in i t s  n a r r o w e s t  s e n s e  - t h a t  is, a s  s o l e l y  t h e  

p r o v i s i o n  of h o m e s  a s  p r i v a t e  a s s e t s ,  t o  b e  p a i d  for b y  i n d i v i d u a l  

o w n e r s .  T h i s  n a r r o w  c o n c e p t  is a g r o s s l y  d e f i c i e n t  b a s i s  on w h i c h  t o  

a p p r o a c h  a n a t i o n a l  h o u s i n g  d e v e l o p m e n t  p l a n .  It a c c o u n t s  o n l y  for t h e  

d e b i t s  a n d  c r e d i t s  of t h e  i n d i v i d u a l  o w n e r ,  b u t  i g n o r e s  all t h e  d e b i t s  

a n d  c r e d i t s  w h i c h  a n a t i o n a l  s c h e m e  g i v e s  s o c i e t y  a s  a w h o l e .  A p a r t  f r o m  

s i m p l e  c o n s t r u c t i o n  c o s t s ,  e v e r y  m a s s  p r o g r a m m e  h a s  s o c i a l  c o s t s ,  w h i c h  

w o u l d  i n c l u d e  s u c h  t h i n g s  a s  l o s s  of a g r i c u l t u r a l  l a n d ,  c o n c e n t r a t i o n  of 

p o p u l a t i o n  c a u s i n g  c h a n g e d  1 i f e - e x p e c t a n c i e s , c h a n g e d  t r a n s p o r t  n e e d s ,  

n e w  s o u r c e s  of p o l l u t i o n  a n d  s o  on. B u t  it s h o u l d  a l s o  h a v e  s o c i a l  

b e n e f i t s ,  i n c l u d i n g  s u c h  ' n o n - h o u s i n g '  i t e m s  a s  a c c e s s  t o  p u b l i c  h e a l t h  

a n d  e d u c a t i o n a l  s e r v i c e s ,  i n c r e a s e d  p u b l i c  s e c u r i t y ,  a l t e r n a t i v e  e m p l o y ­

m e n t  o p p o r t u n i t i e s ,  r e d u c e d  c r i m e  a n d  s o  on. S i n c e  t h e  n a t i o n a l  p r o ­

g r a m m e  is p l a n n e d  p r e c i s e l y  in o r d e r  t o  p r o v i d e  s u c h  soci al b e n e f i t s ,  

i t s  f i n a n c i a l  r e c k o n i n g  s h o u l d  s t a r t  f r o m  t h e  au^-idl c o s t s  a n d  b e n e f i t s .  

" P r i v a t e  a s s e t "  r e c k o n i n g  l e a v e =  t h e s e  s o c i a l  c o n s i d e r a t i o n s  o u t  of t h e
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r e c k o n i n g ,  j u s t  a s  i t l t m v e b  o u t  p r o v i s i o n  of h o u s i n g  f o r  t h e  p o o r  a n d  

t h e  u n e m p l o y e d  - w h i c h  is the m<*ih i m m e d i a t e  p u r p o s e  of a n a t i o n a l  

p r o g r a m m e .  T h e  f i n a n c i a l  b a s e  uf t h e  p r o g r a m m e  m u s t  b e  c o m p a t i b l e  w i t h  

i t s  s o c i a l  p u r p o s e .

9. S u c h  a n  a l t e r n a t i v e  a p p r o a c h ,  w h i c h  s e r v e s  t h e  n e e d s  b o t h  of s o c i a l  

c o s t - b e n e f i t  r e c k o n i n g  a n d  of a r u r a l  1 y - c e n t r e d  progr a m m e ,  c o u l d  s t a r t  

fr o m  t h e  f o l l o w i n g  p r i n c i p l e s  i n t e r  alia:

t h a t  t h e  w h o l e  d e v e l o p m e n t ,  h o u s i n g  a n d  n o n - h o u s i n g ,  is p l a n n e d  as 

an i n t e g r a l  p a r t  of an a l l - r o u n d  p r o g r a m m e  of n a t i o n a l  s o c i a l ,  

e c o n o m i c  a n d  p o l i t i c a l  d e v e l o p m e n t .

t h s t  f u n d i n g  is t h e r e f o r e  t h e  r e s p o n s i b i l i t y  of g o v e r n m e n t ,  a n d  to 

b e  p r o v i d e d  for in t h e  n a t i o n a l  b u d g e t ,  w i t h  h o u s i n g  t r e a t e d  a s  a 

s o c i a l  a s s e t  l i k e  a n y  o t h e r  a m e n i t y  or s e r v i c e .

t h a t  all n e c e s s a r y  s o c i a l  s e r v i c e s ,  a m e n i t i e s  a n d  o p p o r t u n i t i e s  

f o r  g a i n f u l  e m p l o y m e n t  a r e  p r o v i d e d  a s  an e s s e n t i a l  p a r a l l e l  p a r t  

of h o u s i n g  c o n s t r u c t i o n .

t h a t  t h e  h o u s e - h o l d e r  is g u a r a n t e e d  r e n t - f r e e  t e n u r e  of h i s / h e r  

h o u s e  w i t h  an o b l i g a t i o n  to m a i n t a i n  it in g o o d  o r d e r ,  

t h a t  h o u s e s  a r e  c o n s t r u c t e d  at p u b l i c  c o s t ,  a n d  r e m a i n  p u b l i c  

a s s e t s  u n t i l  t h e  u o s t  to t h e  p u b l i c  p u r s e  c a n  b e  r e p a i d  b y  t h e

h o u s e - h o l d e r .

W a y s  in w h i c h  p r i v a t e  s e c t o r  a n d  f i n a n c i a l  r e s o u r c e s  m a y  c o n t r i b u t e  to 

s u c h  s o c i a l  p u r p o s e  f u n d i n g  h a v e  b e e n  s u g g e s t e d  p r e v i o u s l y  in o t h e r  

p a p e r s  d i s c u s s i n g  c o u n t r y ' s  e c o n o m i c  p o l i c y .  T h e y  a r e  t h e r e f o r e  not 

d i s c u s s e d  h e r e i n .

10. R u r a l  s e t t l e m e n t s ,  if c o n c e i v e d  p u r e l y  a s  s i t e s  f o r  h o u s i n g ,  will 

s i m p l y  b e  n e w  c o n c e n t r a t i o n s  of t h e  p o o r e s t  a n d  t h e  u n e m p l o y e d , o u t  of 

s i g h t  of t h e  c i t i e s .  W i t h o u t  job a n d  s o c i a l  o p p o r t u n i t i e s ,  s u c h  r u r a l  

s e t t l e m e n t s  c a n  b e  l i t t l e  m o r e  t h a n  n e w  r u r a l  s l u m s  t o  r e p l a c e  o l d  u r b a n  

s l u m s .  R u r a l  d e v e l o p m e n t  a r e a s  t h e r e f o r e  n e e d  t o  b e  m o r e  b r o a d l y  c o n ­

c e i v e d  t h a n  s i m p l e  h o u s i n g  s i t e s .  In t h i s  d o c u m e n t ,  for w a n t  of a better 

t e r m ,  t h e y  a r e  d e s c r i b e d  a s  ’’v i l l o y e s "  - b u t  v i l l a g e s  w h e r e  h o u s i n g  is 

c e r t a i n l y  t h e  f o c a l  p o i n t  of d e v e l o p m e n t  b u t  far f r o m  t h e  w h o l e  of it. 

T h e  n e w  v i l l a g e  m u = t  p r o v i d e  * s t a n d a r d  of l i f e  at l e a s t  e q u a l  to, a n d  

if p o s s i b l e  b e t t e r  t h a n  t h e  p o o r  c a n  r e a s o n a b l y  h o p e  t o  f i n d  in t h e  

c i t i e s .  T h i s  d o c u m e n t  s u g g e s t s  p o s s i b l e  w a y s  in w h i c h  t h a t  c r i t e r i o n  c a n  

b e  m e t  b y  a p r o p e r l y  p l a n n e d ,  n a t i o n a l  n e t w o r k  of s u c h  v i l l a g e s .  T h e  

c a s e  f o r  a v i l l a g e  n e t w o r k  p r o g r a m m e  d o e s  n o t  d e p e n d  o n  i t s  a b i l i t y  t o  

a t t r a c t  t h e  h o m e l e s s  a n d  t h e  u n e m p l o y e d  f r o m  t h e  c i t i e s .  It s t a n d s  or 

f a l l s  b y  i t s  a b i l i t y  t o  p r o v i d e  r e a l  h o m e s ,  re a l  o c c u p a t i o n s ,  a n d  real 

o p p o r t u n i t i e s  t o  l e a v e  t h e  u n a c c e p t a b l e  l i f e  of t h e  u r b a n  s l u m  p e r m a ­

n e n t l y  b e h i n d .
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11. E x p e r i e n c e  s h o w s  t h a t  h o u s e h o l  d e r s  w i t h  n o  per s o n a l  s t a k e  in t h e i r  

h o m e s  m a k e  p o o r  t e n a n t s ,  a n d  l e a u  to r a p i d  d e t e r i o r a t i o n  in t h e  s t a t e  of 

h o u s e s  a n d  d i s t r i c t s .  E x p e r i e n c e  in our t o w n s h i p s  a l s o  m a k e s  it c l e a r  

t h a t  r e n t ,  r a t e s  a n d / o r  s e r v i c e - c h a r g e  c o l l e c t i o n  f r o m  t h e  poor is 

d i f f i c u l t  if n o t  i m p o s s i b l e ,  a n d  is «* c o n s t a n t  s o u r c e  of s o c i a l  f r i c t i o n  

b e t w e e n  h o u s e - h o l d e r s  a n d  a d m i n i s t r a t i o n .  A v i l l a g e  d e v e l o p m e n t  p r o ­

g r a m m e  m u s t  t h e r e f o r e  s e L  o u L  to c r e a t e  a c o m m u n i t y  w h e r e  h o u s e h c l d e r s  

h a v e  s e c u r i t y  of t e n u r e  r e g a r d l e s s  of t h e i r  a b i l i t y  t o  m a k e  a n y  d o w n  

p a y m e n t ;  w h e r e  L h e y  a r e  N O T  r e q u i r e d  t o  p a y  r e g u l a r  r e n t  or s e r v i c e  

c h a r g e s ;  a n d  w h o  n o n e - t h e - 1  e s s  fec-l t h e y  h a v e  a p e r s o n a l  s t a k e  in t h e  

m a i n t e n a n c e  a n d  i m p r o v e m e n t  of t h e i r  h o m e s  a n d  d i s t r i c t .

12. Thr ^ a l l o w i n g  p r o p o s a l  a t t e m p t s  t o  m e e t  t h o s e  c r i t e r i a ,  t h r o u g h  a 

n e w  s y s t e m  of f i n a n c i n g  " w i t h o u t  c h a r g e "  h o u s e s ,  l i n k e d  w i t h  n e w  s e l f -  

b u i l d  m e t h o d s  of c o n s t r u c t i o n .  D e s p i t e  s o m e  a p p a r e n t  s i m i l a r i t i e s ,  t h e  

c o n s t r u c t i o n  p r o p o s a l  d e p a r t s  r a d i c a l l y  f r o m  L o n v e n t i o n d l

" s i t e ~ a n d - s e r v i c e "  s c h e m e s ,  w h i c h  p e r m i t  s i t e - h o l u e r s  t o  b u i l d  t h e i r  

h o m e s  in i n s t a l l m e n t s  a s  a n d  w h e n  t h e y  c a n ,  a n d  t h u s  L a c i t l y  a c c e p t  or 

e v e n  e n c o u r a g e  t h e  e r e c t i o n  of s u b - s l a n d e r d  s h a n t y s .  T h e  c o s t  s a v i n g s  

c l a i m e d  for " s i t e - a n d - s e r v i c e "  s c h e m e s  o n l y  r e d u c e  c o s t s  t o  t h e  i n d i v i d ­

ual o w n e r ,  or t u  Lhe s c h e m e ' s  p r o m o t e r s  if t h e y  s e t  l o w e r  s t a n d a r d s  of 

p r o v i s i o n .  S u c h  s a v i n g s  a r e  e i t h e r  u n a c c e p t a b l e  or of l i t t l e  

s i g n i f i c a n c e  in a d e v e l o p m e n t  p r o g r a m m e  w h o s e  m a j o r  c o s t s  will b e  for 

land, m a t e r i a l s ,  m a i n  s e r v i c e s ,  s o c i a l  a m e n i t i e s ,  a n d  i n t e r e s t .

S i t e - a n d - s e r v i c e  i s  i n c a p a b l e  of m e e t i n g  t h e  m i n i m u m  c r i t e r i a  of an 

a c c e p t a b l e  v i l l a g e ,  w h e r e :

p r o p e r l y  s e r v i c e d ,  g o o d  q u a l i t y  h o u s i n g  is a v a i l a b l e  f o r  all f a m ­

i l i e s  r e g a r d l e s s  of t h e i r  m e a n s .

in a d d i t i o n  t o  h o u s i n g ,  a f f o r d a b l e  e d u c a t i o n a l ,  h e a l t h  a n d  l e i s u r e  

f a c i l i t i e s  a r e  m a d e  a v a i l a b l e .

r e a l i s t i c  o p p o r t u n i t i e s  of j o b s  or o c c u p a t i o n ^  in t r a d e ,  c o m m e r c e ,  

a g r i c u l t u r e  or s e r v i c e  a r e  p r o v i d e d  for all w h o  w a n t  them, 

all r e s i d e n t s ,  t h r o u g h  a p e r s o n a l  s t a k e  in t h e i r  o w n  h o m e  a n d  

v i l l a g e ,  a c q u i r e  a r i g h t  to t a k e  p a r t  in i t s  m a n a g e m e n t  a n d  a d m i n ­

i s t r a t i o n .

T h i s  d o c u m e n t  s e e k s  to m e e t  t h e s e  c r i t e r i a  w i t h i n  t h e  v i l l a g e  s e t t i n g .

It o u t l i n e s  an a l t e r n a t i v e  a p p r o a c h  to f i n a n c i n g a n d  an a l t e r n a t i v e  

a p p r o a c h  t o  c o n s t r u c t i o n  w h i c h  wi l l  c o m b i n e  s t a t e  a n d / o r  p u b l i c  

r e s p o n s i b i l i t y  f o r  t h e  o v e r a l l  p r o g r a m m e  w i t h  i n d i f i c u l a  a n d  p r i v a t e  

r e s p o n s i b i l i t y  f o r  t h e  h o u s e  a n d  t h e  s i n g l e  v i l l a g e .
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13. T r a d i t i o n a l l y ,  -for r e a s o n s  of a d m i n i s t r a t i v e  c o n v e n i e n c e ,  a d v a n c e  

p l a n n i n g  of h o u s i n g  s c h e m e s ,  i n c l u d i n g  t h e  c h o i c e  of m o d e b  of c o n s t r u c ­

tio n ,  is l«=ft t o  h o u s i n g  s p e c i a l i s t s .  M o d e s  of c o n s t r u c t i o n  is r e g a r d e d  

as an i m p a r t i a l  a n d  e x p e r t  c h o i c e  of t h e  b e s t  a v a i l a b l e .  T h i s  p r o c e d u r e  

m a y  b e  a d e q u a t e  f o r  c o n v e n t i o n a l  u r b a n  s c h e m e s  in a r e a s  w h e r e  all t h e  

s u r r o u n d i n g  s o c i a l ,  e c o n o m i c  a n d  p o l i t i c a l  s t r u c t u r e s  a r e  a l r e a d y  in 

p l a c e .  B u t  it is n o t  s u i t a b l e  f o r  a r a d i c a l l y  n e w  p r o g r a m m e  w h i c h  will 

i n c o r p o r a t e ,  f r o m  t h e  v e r y  b e g i n n i n g ,  all t h e  n o n - h o u s i n g  s o c i a l ,  e c o n ­

o m i c  a n d  a d m i n i s t r a t i v e  p l a n s  in w h i c h  " h o u s i n g  s p e c i a l i s t s ” h a v e  no 

s p e c i a l  e x p e r t i s e .  T h e i r  e x p e r t i s e  is a c q u i r e d  in a s o c i e t y  h e a v i l y  

b i a s e d  t o w a r d s  b o t h  p r i v a t e - s e c t o r  f i n a n c i n g  a n d  a d v a n c e d  c o n s t r u c t i o n  

t e c h n o l o g y ,  w i t h  w i d e r  p o l i t i c a l ,  s o c i a l  a n d  e c o n o m i c  c o n s i d e r a t i o n s  of 

t h e  s c h e m e  g e n e r a l l y  l e f t  f o r  o t h e r s  t o  t a c k  on. It is an i l l u s i o n  t o  

b e l i e v e  t h a t  s p e c i a l i s t s  m a k e  a t o t a l l y  b i a s - f r e e  c h o i c e  of t h e  " b est" 

t e c h n o l o g y ,  a n d  t h a t  t h e  f i n a n c i n g  paf it t h e n  f o l l o w s  l o g i c a l l y .  In 

fac t ,  t h e  p o s i t i o n  is t h e  r e v e r s e :  f i n a n c i n g  d i c t a t e s  t h e  c h o i c e  of 

t e c h n o l o g y ,  a s  a n y  r a t i o n a l  c o n s i d e r a t i o n ,  f o r  e x a m p l e ,  of c o m b i n i n g  

c o n v e n t i o n a l  m o r t g a g i n g  w i t h  s e l f - b u i l d  t e c h n i q u e s ,  or s i t e - a n d - s e r v i c e  

w i t h  a d v a n c e d  i n d u s t r i a l i s e d  m o d e s  of c o n s t r u c t i o n  w i l l  show. T h e  a l t e r ­

n a t i v e  p r o g r a m m e  f o r  a n a t i o n a l  n e t w o r k  of n e w  v i l l a g e s  r e q u i r e s  f i r s t  

a n e w  b a s i s  of f i n a n c i n g ,  a n d  o n l y  t h e r e a f t e r  a c h o i c e  of t h e  

a p p r o p r i a t e  t e c h n o l o g i c a l  m e a n s .

14. T h i s  p r o p o s a l  f a l l o w s  (.hat o r d e r .  Its f u n d a m e n t a l  f i n a n c i a l  b a s i s  

is:

t h a t  t h e  w h o l e  p r o g r a m m e ,  i n c l u d i n g  t h e  p r o v i s i o n  of s i t e ,  

m a t e r i a l s ,  s e r v i c e s  a n d  a m e n i t i e s  a r e  f i n a n c e d  f r o m  t h e  p u b l i c  

p u r s e ,  w i t h o u t  c h a r g e  t o  t h e  i n d i v i d u a l  h o u s e - h o l d e r . 

t h a t  p l o t - h o l d e r s  a r e  o n l y  r e q u i r e d  t o  r e p a y  t h e  c o s t  of s i t e  and 

f r e e  m a t e r i a l s  w h e n  t h e y  d e c i d e  t o  e x t e n d ,  sell or t r a n s f e r  t h e i r  

p i o t s ;

t h a t  e x c e p t  f o r  p r i v a t e  e n t e r p r i s e s  w h i c h  m i g h t  b e  m o r t g a g e d ,  n o  

r e n t  or s e r v i c e  c h a r g e s  will b e  p a y a b l e  at a n y  tim e ;  

t h a t  o c c a s i o n a l  c h a r g e s  f o r  e x t r a - o r d i n a r y  s e r v i c e s  m a y  b e  v o l u n ­

t a r i l y  l e v i e d  b y  d e m o c r a t i c  d e c i s i o n  of t h e  v i l l a g e r s .

□n t h a t  b a s i s  it p r o p o s e s  t h a t  at l e a s t  f o r  f i r s t  s t a g e  c o n s t r u c t i o n  

h e r e  d e s c r i b e d  a s  " s t a r t e r  h o m e s "  s e l f - b u i l d i n g  w i l l  b e  o b l i g a t o r y .  T h i s  

n o t  an a u t o m a t i c  s p i n - o f f  f r o m  t h e  f i n a n c i n g ,  b u t  s»ocio-po i i t i c a i  

n e c e s s i t y  t o  g i v e  all p i o t - h o l u e r s  * s t a k e  in t h e i r  o w n  h o m e s  a n d  

v i l l a g e  f r o m  t h e  b e g i n n i n g  - c m  i n v e s t m e n t  n o t  in c a s h  b u t  in l a b o u r .  It 

is n o t  s u g g e s t e d  t h a t  t h i s  i = t h e  " b e s t "  t e c h n o l o g y .  It is a s o c i a l  a n d  

p o l i t i c a l  c h o i c e ,  whi<_h L.*n p r e v e n t  t h e  n e g a t i v e  s o c i a l  c o n s e q u e n c e s  of 

" c h a r i t y "  h o u s i n y ,  * n d  a l s o  m i n i m i s e  t h e  d a n g e r  of o v e r - s t r a i n i n g  t h e  

n a t i o n a l  r e s o u r c e s  of f i n a n c e ,  s k i l l e d  l a b o u r  a n d  m a n u f a c t u r e d
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m a t e r i a  a v i n g  it t o  e x p e r t s "  is n o t  an a c c e p t a b l e  p r o c e d u r e  -for

d e c i d i n  of t h e  n a t i o n a l  b u d g e t  c a n  b e  s p a r e d  f o r  v i l l a g e  b u i l d i n g ,

w h a t  p a r t  of t h e  l a n d ,  w a t e r ,  p o w e r  or r o a d  r e s o u r c e s  c a n  be g i v e n  t o  it 

as a g a i n s t  c i t i e s ,  or w h a t  s y s t e m  of l o c a l  a d m i n i s t r a t i o n  g o v e r n m e n t  

b e s t  a d v a n c e s  t h e  e m e r g e n c e  of a s t a b l e  d e m o c r a t i c  s o c i e t y ,  a n d  s o  on.

It is e s s e n t i a l l y  a m a t t e r  of p o l i t i c s ,  in w h i c h  e x p e r t  a d v i c e  is e s s e n ­

tial b u t  in w h i c h  t h e  f i n a l  d e c i s i o n s  a r e  r e s o l v e d  p o l i t i c a l l y .  P o l i t i ­

c i a n s  will h a v e  to f r a m e  n o t  o n l y  t h e  g e n e r a l  r e q u i r e m e n t s ,  b u t  a l s o  t h e  

f i n a n c i n g  a n d  t e c h n o l o g i c  b a s i s  wliiuh c a n  a s s u r e  t h e  n a t i o n a l  a i m s  a r e  

m e t .

15. Is a v i 1 l a g e - b u i I d i n y  s c h e m e  a s  h e r e  p r o p o s e d  r e a l l y  p o s s i b l e ?  It 

c a n  o n l y  p o s s i b l y  b e  r e a l i s e d  if w e  c a n  c o n v i n c e  o u r  p e o p l e ,  a g a i n s t  all 

t h e i r  b i t t e r  e x p e r i e n c e  of r u r a l  c o n d i t i o n s ,  t h a t  n e w  v i l l a g e s  c a n  o f f e r  

a s  g o o d  or b e t t e r  a w a y  of l i f e  t h a n  t h e  c i t i e s .  T h a t  t o o  is a p o l i t i c a l  

t a s k ,  t o  b e  t a c k l e d  t h r o u g h  p u b l i c  d e b a t e ,  a r g u m e n t  a n d  p e r s u a s i o n .  But 

it c a n  n o t  b e  a c h i e v e d  by w o r d s  a l o n e .  It will r e q u i r e  a p r a c t i c a l  

d e m o n s t r a t i o n  t h a t ,  d e s p i t e  all o u r  p e o p l e ' s  p a s t  e x p e r i e n c e ,  a p r o p e r l y  

c o n c e i v e d  r u r a l  p r o g r a m m e  w i t h  s t a t e  a n d  c o m m u n i t y  b a c k i n g  c a n  a n s w e r  

t h e i r  n e e d s  a n d  a s p i r a t i o n s .  A p r a c t i c a l  d e m o n s t a r t i o n  m e a n s  t h e  c o n ­

s t r u c t i o n  of a p i l o t  p r o j e c t  t o  p r o v i d e  t h e  p r o o f .  B u t  s u c h  a p i l o t  

p r o j e c t  h a s  t o  b e  c o n s t r u c t e d  n o t  j u s t  in t h e  f i e l d s  b u t  a l s o  in t h e  

m i n d s  of t h e  h o m e l e s s  t h e m s e l v e s .  A n d  t h a t  c a n  o n l y  b e  d o n e  if all our 

p o l i t i c a l  a c t i v i s t s  a r e  t h e m s e l v e s  c o n v i n c e d ,  a n d  a r e  t h e m s e l v e s  

i n s p i r e d  t o  b e c o m e  t h e  leader-s, t h e  v o l u n t e e r  s a n u  t h e  p i o n e e r  c o n s t r u c ­

t o r s  w h o  will b r e a t h e  l i f e  i n t o  s u c h  a p r o j e c t .

15. T h e  rciLus h e r e i n  un a r u r a l  1 y - b a s e d  a l t e r n a t i v e  p r o g r a m m e  s h o u l d  not 

be t a k e n  t o  i m p l y  t h a t  u r b a n  h o u s i n g  s c h e m e s  s h o u l d  b e  h a l t e d .  On the 

c o n t r a r y .  W h a t e v e r  r u r a l  v i l l a g e  d e v e l o p m e n t  t h e r e  is t o  be, s o m e  n e e d  

f o r  u r b a n  h o u s i n g  will r e m a i n .  T h e  s c a l e  of t h a t  n e e d  w i l l  b e  r e d u c e d  to 

a s e c o n d a r y  p a r t  of t h e  n a t i o n a l  h o u s i n g  p r o g r a m m e ,  a n d  c o u l d  p r o b a b l y  

b e  a d e q u a t e l y  m e t  a s  at p r e s e n t  b y  e x i s t i n g  c o n v e n t i o n a l  s c h e m e s .  U r b a n  

h o u s i n g  is t h e r e f o r e  n o t  r e f e r r e d  to f u r t h e r  in t h i s  d o c u m e n t ,  w h i c h  is 

d e v o t e d  e x c l u s i v e l y  to t h e  m a i n  p a r t  of t h e  p r o g r a m m e ,  t h e  c o n s t r u c t i o n  

of a n a t i o n a l  n e t w o r k  uf n e w  r e s i d e n t i a l  v i l l a g e s  in r u r a l  a r e a s .

T h e  f i r s t  m a t t e r  for c o n s i d e r a t i o n  is n o t  t h e  d e t a i l  of the p r o p o s a l , 

b u t  t h e  c o n c e p t s  u n d e r l y i n g  it. T h e r e  a r e  t h r e e  c r i t e r i a : -

t h a t  t h e  s c h e m e  is a c c e p t a b l e  tu t h e  h o m e l e s s ,  p a r t i c u l a r l y  t h o s e  

in t h e  u r b a n  s h a n t y - t o w n s ,  a n d  c a n  e n c o u r a y e  t h e m  t o  m o v e  t h e r e  

v o l u n t a r i 1 y .

t h a t  it p r o v i d e s  s o c i a l l y  a c c e p t a b l e  h o u s i n g ,  w i t h  l i v i n g  a n d

S U M M A R Y  F O R  A P I L G T  S C H E M E

Page 7



ii(3

w o r k i n g  s t a n d a r d s  a n d  o p p o r t u n i t i e s  at l e a s t  a s  g o o d  a s  t h o s e  

s o u g h t  in t h e  u r b a n  a r e a s .

t h a t  it a c c o r d s  w i t h  a n d  h e l p s  t o  a c h i e v e  t h e  b r o a d  a i m s  a n d  pur— 

p o s e s  of a n a t i o n a l  s o c i a l  a n d  e c o n o m i c  progr amine f o r  t h e  c r e a t i o n  

of "a n e w  S o u L h  A f r i c a " .

r i a n n i n g  a n a t i o n a l  n e t w o r k  of s u c h  v i l l a g e s  will c a l l  f o r  r e v i e w  of 

n a t i o n a l  d e v e l o p m e n t  p l a n s ,  w h i c h  h a v e  h i t h e r t o  b e e n  u r b a n - c e n t r e d .  

R e v i s i o n s  m i g h t  b e  n e e d e d ,  f o r  e x a m p l e ,  t o  n a t i o n a l  p o w e r ,  w a t e r ,  r o a d  

a n d  r a i l  n e t w o r k s ;  t o  f o r e c a s t s  of n a t i o n a l  s k i l l s  t r a i n i n g  a n d  

m a t e r i a l s  p r o d u c t i o n ;  a n d  to t h e  s i z e  a n d  s i t i n g  of h e a l t h ,  e d u c a t i o n  

a n d  o t h e r  s o c i a l  s e r v i c e s ;  a n d  so on. T h i s  d o c u m e n t  d o e s  n o t  a t t e m p t  t o  

lock b e y o n d  t h e  p r o t o t  »je v i l l a g e  to s u l . I i m a c r o  c o n s i  d e r a t i  ons. It is 

n o t  t h e r e f o r e ,  in <siiiy s e n s e ,  " a n a t i o n a l  p l a n ” b u t  is a f i r s t  p r o p o s a l  

for a s i n g l e  p r o t o t y p e  v i l l a g e ,  w h i c h  will s e r v e  a s  a p i l o t  s c h e m e  a n d  

l e a r n i n g  t e s t - b e d  for a n a t i o n a l  p r o g r a m m e .

L. B e r n s t e i n .  

J u ne. 1992.
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P R O P O S A L  

F O R  A P R O T O T Y P E  N E W  V I L L A G E .

T h i s  d o c u m e n t  is a n  a t t e m p t  t o  a p p r o a c h  t h e  n a t i o n a l  h o u s i n g  p r o b l e m  in 

a n e w  wa y ,  a s  an a l t e r n a t i v e  or a c o r o l l a r y  t o  t h o s e  s c h e m e s  a l r e a d y  

b e i n g  c o n s t r u c t e d  or u n d e r  d i s c u s s i o n .  It is n o t  i n t e n d e d  to b e  a b l u e ­

p r i n t ,  b u t  t o  b e  a f i r s t  o u t l i n e ,  f o r  c o n s i d e r a t i o n  a n d  d i s c u s s i o n  b y  

all c o n c e r n e d .

* * * * * * * * * * *

P R E P A R A T I O N :

1. A s u i t a b l e  s i t e  t o  b e  d e s i g n a t e d  b y  g o v e r n m e n t  fur a n e w  p r o t o t y p e  

v i l l a g e  ) d e v e l o p m e n t ,  l a r g e  e n o u g h  for « v i a b l e  w o r k i n g  v i l l a g e  w i t h  

i t s  o w n  o c c u p a t i o n a l  oppur t u n i t i e s  a n d  a m e n i t i e s ,  a n d  s p a c e  f o r  s a y  1 0 0V.
expansion.

2. G o v e r n m e n t  to =et up a p e r m a n e n t  C e n t r a l  H o u s i n g  T r u s t  (CHT) w i t h  

s u f f i c i e n t  f u n d s  t o  m e e t  t h e  c o s t s  of t h e  s i n g l e  p i l o t  v i l l a g e ,  b u t  

s u i t a b l e  f o r  f u t u r e  e n l a r g e m e n t  t o  s u i t  a n a t i o n a l  v i l l a g e  b u i l d i n g  p r o ­

g r a m m e .

3. A c o m p r e h e n s i v e  v i l l a g e  t o  b e  p l a n n e d  b y  s u i t a b l y  q u a l i f i e d  c o m m u n ­

i t y  r e p r e s e n t a t i v e s  a n d  e x p e r t s ,  t o  p r o v i d e  p l o t s  f o r  h o u s i n g ,  a m e n i t i e s  

s u c h  a s  h e a l t h  a n d  e d u c a t i o n a l  f a c i l i t i e s ,  e n t e r p r i s e  s i t e s  a n d  

a g r i c u l t u r a l  s m a l 1 - h o i d i n g s , t o g e t h e r  w i t h  e s s e n t i a l  s e r v i c e s .

4. A S i t e  T e a m  of s u i t a b l y  m o t i v a t e d  v o l u n t e e r s  w i t h  e x p e r i e n c e  of 

c o m m u n i t y  w o r k  t o  b e  r e c r u i t e d  a n d  t r a i n e d  in t h e  s k i l l s  n e c e s s a r y  for 

l a y i n g  o u t  t h e  v i l l a g e ,  i n s t a l l i n g  m a i n  s e r v i c e s ,  a n d  a d v i s i n g  a n d  

a s s i s t i n g  p i o t - h o l d e r s  in h o u s e  const, a u t i o n .  P r e f e r e n c e  in s e l e c t i o n  

of S i t e  T e a m  p e r s o n n e l  t o  b e  g i v e n  t o  t h o s e  w h o  i n t e n d  t o  b e c o m e  r e s i ­

d e n t  p i o t - h o l d e r s .

HOUSING :
1. P l o t - h o l d e r ' s  r i g h t s  t o  a s e l e c t e d  p l o t  wi l l  e x t e n d  o n l y  t o  t h e  

b u i l d i n g  of a " s t a r t e r  h o u s e "  a s  s p e c i f i e d  by t h e  CH T ,  a n d  will n o t  be 

t r a n s f e r a b l e .

2. H o u s e  p l o t s ,  e n t e r p r i s e  p l o t s  a n d  a g r i c u l t u r a l  s m a l 1- h o i d i n g s  t o  be 

o f f e r e d  f r e e  of c h a r g e  to h o m e l e s s  or u n e m p l o y e d  h e a d s  of f a m i l y  w h o  

a c c e p t  t h e  c o n d i t i o n s  of t e n u r e  s e t  o u t  b e l o w .
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3. B u i l d i n g  of t h e  s t a r t e r  h o u s e  is t o  c o m m e n c e  w i t h i n  a s p e c i f i e d  time, 

say 6 m o n t h s ,  a n d  c a r r i e d  on t o  c o m p l e t i o n .  T e m p o r a r y  a c c o m o d a t i o n  for 

b u i 1d e r - o c c u p i e r s  will b e  p r o v i d e d  on s i t e  f r e e  of c h a r g e  f o r  a l i m i t e d  

ti me.

4. S t a r t e r  h o u s e s  will c o m p r i s e  o n e  r o o m  of s t a n d a r d  s i z e  w i t h  a t t a c h e d  

b a t h - r o o m  u n i t .  Th<= a r r a n g e m e n t  a n d  s i t i n g  of r o o m ,  b a t h - r o o m  u n i t ,  

d o o r s ,  w i n d o w s  etc. to b e  v a r i a b l e  t o  s u i t  p l o t - h o l d e r s .

5. S t a r t e r  h o u s e s  a r e  t o  b e  c o n s t r u c t e d  b y  p l o t - h o l d e r s  t h e m s e l v e s  u s i n g  

t r a d i t i o n a l  m a t e r i a l s  a n d  c o n s t r u c t i o n  m e t h o d s  a s  f a r  a s  p o s s i b l e .

L. C o n s t r u c t i o n  m a t e r i a l s  for s u c h  b u i l d i n g  will b e  s u p p l i e d  f r e e  of 

c h a r g e ,  t o g e t h e r  w i t h  a s t a n d a r d i s e d  k i t - f o r m  or p r e f a b r i c a t e d  b a t h - r o o m  

u n i t  c o m p r i s i n g  s h o w e r  a n d  w a s h - b a s i n  w i t h  s p a c e  for l a t e r  a d d i t i o n  of 

w.c. a n d  bath.

7. A c c e s s  r o a d s ,  m a i n  s e r v i c e s  t o  t h e  p l o t  b o u n d a r y  a n d  a n y  n e c e s s a r y  

g r o u n d  l e v e l l i n g  will b e  c a r r i e d  o u t  b y  t h e  S i t e  T e a m ,  t o g e t h e r  w i t h  

c o n c r e t e  f l o o r  s l a b s  (if r e q u i r e d )  c a s t  in a d v a n c e  b y  i n d u s t r i a l  

m e t h o d s .

T E N U R E :

1. P l o t - h o l d e r s  will b e  g u a r a n t e e d  t e n u r e  of t h e  p l o t  a n d  b u i l d i n g s  for 

an u n l i m i t e d  t i m e ,  on w h a t  is h e r e  c a l l e d  " d e f e r r e d  f r e e h o l d " ,  (see 

b e l o w )  R i g h t s  of t e n u r e  m a y  b e  p a s s e d  on o n l y  t o  t h e  piot' n o l d e r ' s  

i m m e d i a t e  n e x t  of kin.

2. T h e  c o s t  of t h e  p l o t  a n d  of t h o s e  m a t e r i a l s  s u p p l i e d  f r e e  of c h a r g e  

will b e  r e g i s t e r e d  in the t i t l e  d e e d s  a s  a d e b t  t o  t h e  V i l l a g e  B o a r d ,  

w h i c h  is n o t  r e p a y a b l e  u n t i l  t h e  p l o t - h o l d e r  o p t s  t o  a c q u i r e  full f r e e ­

h o l d  r i g h t s .

3. " D e f e r r e d  f r e e h o l d "  p r o p e r t y  m a y  b e  c o n v e r t e d  t o  f u l l  f r e e h o l d ,  (or 

l o n g - t e r m  l e a s e h o l d ,  d e p e n d i n g  on n a t i o n a l  l a n d  p o l i c y . )  o n l y  by r e p a y ­

m e n t  i f l f u l l  of t h e  r e g i s t e r e d  d e bt.

4. R i g h t s  of t e n u r e  c a n  o n l y  b e  c e d e d ,  t r a n s f e r r e d  or s o l d  t h j f ^ u g h  the 

a g a n c y  of t h e  V i l l a g e  B o a r d .

5. P l o t - h o l d e r s  wi l l  b e  e n t i t l e d  to e x t e n d  t h e i r  s t a r t e r  h o u s e s  a s  t h e y  

c h o o s e  ( s u b j e c t  t o  l o c a l  p l a n n i n g  r e g u l a t i o n s )  o n l y  after c o n v e r s i o n  of 

t h e  t i t l e  t o  full f r e e h o l d ,  a n d  w i t h o u t  b e i n g  r e s t r i c t e d  t o  s e l f - b u i l d  

c o n s t r u c t i  o n .
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L. N o  r e n t  or o t h e r  c h a r g e s  w i l l  b e  p a y a b l e  e x c e p t  -for s t a r t - u p  m o r t ­

g a g e s  on e n t e r p r  iset>. Occasioridl S e r v i c e  C h a r g e s  m a y  b e  l e v i e d  b y  t h e  

V i l l a g e  B o a r d  t o  cover a n y  e x t r a - o r d i n a r y  a m e n i t y  or s e r v i c e s  d e c i d e d  on 

b y  m a j o r i t y  v o t e  at a p r o p e r l y  c o n s t i t u t e d  g e n e r a l  m e e t i n g  of r e s i d e n t s .

r i N A N C E  & A D M I N I S T R A T I O N :

1. T h e  C H T  wi l l  b e  f u n d e d  b y  g o v e r n m e n t  f r o m  c e n t r a l  f u n d s .  It will 

r e c e i v e  b a c k  w h a t e v e r  s h a r e  t h e  g o v e r n m e n t  d i r e c t s  t o  b e  p a i d  b y  t h e  

V i l l a g e  B o a r d  f r o m  m o n i e s  r e c e i v e d  in r e p a y m e n t  of p l o t - h o l d e r s  r e g i s ­

t e r e d  d e b t s ,  or f r o m  m o r t g a g e  r e p a y m e n t s  on e n t e r p r i s e  g o v e r n m e n t

di r e c t s .

2. T h e  c o s t  of r e c r u i t i n g  a n d  t r a i n i n g  S i t e  T e a m s ,  p r o v i d i n g  t h e m  w i t h  

t h e  n e c e s s a r y  h e a v y  e q u i p m e n t ,  a n d  p a y i n g  for t h e i r  t e m p o r a r y  a c c o m o d a ­

t i o n  a n d  p r e p a r a t o r y  w o r k  on s i t e  wi l l  b e  m e t  by t h e  CHT.

3. S i t e  T e a m s  a r e  t o  b e  s e l f - d i r e c t e d  d u u  m a n a g e d ,  u n d e r  t h e  o v e r a l l  

s u p e r v i s i o n  of t h e  C H T ,  u n t i l  s>uch t i m e  ai» m a n a g e m e n t  a n d  f u n c t i o n s  c a n  

b e  d e v o l v e d  to a v i a b l e  V i l l a g e  Bo<*ru.

4. A s  s o o n  a s  the r e s i d e n t  p u p u l a t i o n  is l a r g e  e n o u g h ,  m a n a g e m e n t  and 

c o n t r o l  of all c o m m u n a l  v i l l a g e  a f f a i r s  a r e  t o  b e  v e s t e d  in a V i l l a g e  

B o a r d ,  w h i c h  wi l l  cons»ti L u t e  t h e  L o c a l  A u t h o r i t y .  It w i l l  b e  r e q u i r e d  t o  

c o n d u c t  i t s  a f f a i r s  o p e n l y  a n d  d e m o c r a t i c a l l y ,  a n d  t o  b e  e l e c t e d  

a n n u a l l y  b y  b a l l o t  of r e s i d e n t s  at a p r o p e r l y  c o n s t i t u t e d  m e e t i n g .

5. T h e  V i l l a g e  B o a r d  wi l l  b e  r e q u i r e d  t o  t a k e  on t h e  m a n a g e m e n t  of all 

local a m e n i t i e s  a n d  s e r v i c e s  i n c l u d i n g  a n y  c o n t i n u i n g  w o r k  of t h e  S i t e  

T e a m ,  t o  a c t  a s  a g e n t  for t h e  s a l e  a n d  t r a n s f e r  of p l o t s  a n d  t h e  r e c e i p t  

of m o r t g a g e  p a y m e n t s ,  a n d  t o  a l l o c a t e  a n y  r e s i d u a l  v a c a n t  p l o t s .

6. T h e  V i l l a g e  B o a r d  will r e p o r t  a n n u a l l y  t o  t h e  C H T  on i t s  a d m i n i s t r a ­

t i o n ,  a n d  p a y  t h e  C H T  t h e  a g r e e d  p o r t i o n  of t h e  m o n e y  r e c o v e r e d  f r o m  

p l o t - h o l d e r s  f o r  c o n v e r s i o n  of p l o t s  t o  full f r e e h o l d  or f r o m  

m o r t g a g e s . .

E N T E R P R I S E S :

1. P l o t s  f o r  a g r i c u l t u r a l  s m a l 1 - h o l d i n g s  a n d  f o r  c o m m e r c i a l  a n d  i n d u s ­

t r i a l  e n t e r p r i s e s  w i l l  b e  a l l o c a t e d  t o  s u i t a b l y  q u a l i f i e d  a p p l i c a n t s  

f r e e  of c h a r g e ,  s u b j e c t  Lo d e v e l o p C m e n t  c o m m e n c i n g  w i t h i n  6 m o n t h s .

2. T h e  C H T  will m a k e  ludins in c a s h  or k i n d  t o  e n a b l e  t h e  h o l d e r  of an 

e n t e r p r i s e - p l o t  to p r o v i d e  s p e c i a l  b u i l d i n g s ,  e q u i p m e n t  or t o o l s  

r e q u i r e d  f o r  m i n i m a l  s t a r t - u p .

\kt>

Page 11



3. S t a r t - u p  l o a n s  will b e  s e c u r e d  b y  a n o n - t r a n s f e r a b l e  m o r t g a g e  o v e r  

t h e  p r o p e r t y ,  r e p a y a b l e  by r e g u l a r  i n s t a l l m e n t  a f t e r  a p a y m e n t - f r e e  

" r u n n i n g - i n "  p e r i o d .

4. M o r t g a g e d  e n t e r p r i s e s  m a y  b e  c o n v e r t e d  t o  fu l l  f r e e h o l d  o n l y  a f t e r  

r e p a y m e n t  of a n y  b a l a n c e  o u t s t a n d i n g  on t h e  m o r t g a g e ,  a n d  m a y  o n l y  b e  

a s s i g n e d ,  t r a n s f e r r e d  or s o l d  t h r o u g h  t h e  a g e n c y  o f t h e  V i l l a g e  B o a r d  

a f t e r  s u c h  c o n v e r s i o n  t o  full f r e e h o l d .

5. T h e  V i l l a g e  B o a r d  wi l l  b e  r e q u i r e d  to s e e k  f o r  arid s p o n s o r  n e w  f o r m s  

of local e n t e r p r i s e  w h ether i n c l u d e d  in t h e  o r i y i n a l  p l a n  or no t ,  

i n c l u d i n g  u n d e r t a k e r s  to w h u m  a p p r o p r i a t e  B i t e  T e a m  or V i l l a g e  B o a r d  

u n d e r t a k i n g s  c a n  b e  d e v o l v e d .

* * * * * * * * * * * * *

N O T E S  O N  T H I S  F R O P O S A L .

<a) V I L L A G E :  T h e  t e r m  " v i l l a g e "  c o n n o t e s  a h o u s i n g  c o m p l e x  c o m p l e t e  w i t h  

i t s  o w n  a m e n i t i e s  f o r  h e a l t h ,  e d u c a t i o n  a n d  r e c r e a t i o n ,  a n d  i n t e g r a l  

s e r v i c e  s y s t e m s .  It is n o t  n e c e s s a r i l y  r u r a l ; it c o u l d  b e  on t h e  f r i n g e s  

of a c i t y ,  in a r u r a l  'g r e e n - f i e l d ', or in an a r e a  a l r e a d y  p a r t l y  

s e t t l e d .  It is n e t  „ dur miiui v s u b u r b .  It m u s t  p r o v i d e  e m p l o y m e n t  a n d  

e n t e r p r i s e  o p p o r t u n i t i e s  for a s  m a n y  of i t s  r e s i d e n t s  a s  c a n  b e  d e v i s e d .  

R u r a l  l o c a t i o n s  w i t h  s c o p e  f o r  a g r i c u l t u r a l  o c c u p a t i o n s  w o u l d  a p p e a r  t o  

b e  b e t t e r  s u i t e d  t h a n  o t h e r  s e t t i n g s .  " V i l l a g e s "  a r e  c o n s i d e r e d  a s  t o w n s  

in c o u r s e  of d e v e l o p m e n t .

(b) . C E N T R A L  H O U S I N G  T R U S T  (CHT).: A g o v e r n m e n t  a g e n c y ,  f u n d e d  e i t h e r  by 

s t a t e  or i n s t i t u t i o n s ,  or a c o m b i n a t i o n  of t h e  two. It will b e  e m p o w e r e d  

to d e v e l o p  a n e t w o r k  of v i l l a g e s  in a c c o r d a n c e  w i t h  a n  a g r e e d  n a t i o n a l  

plan. W a y s  of m o b i l i s i n g  p r i v a t e  a n d  i n s t i t u t i o n a l  f u n d s  for n a t i o n a l  

p r o g r a m m e s  h a v e  b e e n  m a d e  e l s e w h e r e  at v a r i o u s  t i m e s ,  i n c l u d i n g  legal 

r e q u i r e m e n t s  on a p p r o p r i a t e  i n s t i t u t i o n s  t o  s e t  a s i d e  p a r t  of t h e i r  

f u n d s  f o r  t h a t  p u r p o s e .  S u c h  p r o p o s a l s ^  

a r e  o u t s i d e  t h e  s c o p e  of t h i s  d o c u m e n t .

T h e  C U T  will b e  r e q u i r e d  t o  m a k e  d i r e c t  g r a n t s  f o r  the full c o s t  of 

c o m m u n a l  s e r v i c e s  a n d  a m e n i t i e s ,  a n d  t o  p r o v i d e  f u n d s  by w a y  of m o r t g a g e  

for p r i v a ^ t e  e n t e r p r i s e s ,  o n  s u c h  t e r m s  of i n t e r e s t  a s  t h e  g o v e r n m e n t  

d e c i d e s .  C o n s i d e r a t i o n  m i g h t  b e  g i v e n  ’to  s i n g l e  l u m p - s u m  r e p a y m e n t  t e r m s  

in t h e  s a m e  w a y  a s  p r o p o s e d  f o r  h o u s e  t i t l e  c o n v e r s i o n .

<c) C O S T S :  It s e e m s  u n l i k e l y  t h a t  t h e  g r o s s  c o s t s  of t h e  s u g g e s t e d  v i l ­

l a g e  n e t w o r k  s c h e m e  w o u l d  e x c e e d  the c o s t  of a n  e q u i v a l e n t  c o n v e n t i o n a l  

u r b a n - c e n t r e d  p r o g r a m m e .  L a n d  costi», a n d  t h e  c a p i t a l  c o s t s  of h o u s e s  

c o n s t r u c t e d  in t e r m s  of t h i s  p r o p o s a l  s h o u l d  b e  s u b s t a n t i a i 1y b e l o w  

t h o s e  of c o n v e n t i o n a l  s c h e m e s  b a s e d  on c i t y  s i t e s  a n d  t h e  u s e  of m a n u ­
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f a c t u r e d  m a t e r i a l s  a n d  s k i l l e d  l a b o u r .  A n  e x p e r t  s t u d y  w o u l d  b e  r e q u i r e d  

t o  s e e  w h e t h e r  t h e  d i f f e r i n g  c o s t s  of r o a d  a n d  m a i n  s e r v i c e  p r o v i s i o n  

w o u l d  b e  g r e a t e r  or s m a l l e r .

<d) P L O T - H O L D E R S :  P l o t s  will b e  a l l o c a t e d  in t h e  f i r s t  i n s t a n c e  o n l y  t o  

h e a d s  of f a m i l i e s ,  r e g a r d l e s s  of sex. P r i v a t e - s e c t o r  m o r t g a g e  s c h e m e s  

t e n d  t o  d i s c r i m i n a t e  a g a i n s t  w o m e n  h e a d s  of f a m i l i e s ,  f o r  r e a s o n s  t h a t  

w o m e n  g e n e r a l l y  h o l d  t h e  l o w e s t  p a i d  job s ,  or a r e  u n a b l e  t o  h o l d  r e g u l a r  

j o b s  f o r  f a m i l y  r e a s o n s .  N o  s u c h  d i s c r i m i n a t i o n  e n t e r s  i n t o  t h i s  p r o p o ­

sal, b u t  it is d i f f i c u l t  t o  i m a g i n e  t h a t  a p p l i c a t i o n s  will b e  m a d e  f r o m  

e i t h e r  m e n  or w o m e n  w i t h o u t  f a m i l i e s .  T h e r e  s e e m s  n o  r e a s o n  t o  d e b a r  

a p p l i c a n t s  w i t h o u t  f a m i l i e s  f r o m  h o l d i n g  an e n t e r p r i s e  p l o t .

(e) S I T E  TEAM: c a n  b e  a s s e m b l e d  a n d  t r a i n e d  o f f  s i t e ,  b u t  will n e e d  to 

b e  s t a t i o n e d  on s i t e  fur t h e  f i r ^ t  l a y i n g - o u t  o p e r a t i o n *  b e f o r e  any 

p l o t - h o l d e r s  a r r i v e .  It wi l l  b e  t e m p o r a r i l y  h o u s e d  o n  s i t e ,  a n d  will 

r e m a i n  at t h e  d i s p o s a l  of the C K T  u n t i l  all i t s  f u n c t i o n s  h a v e  b e e n  

c o m p l e t e d ,  or d e v o l v e d  to the V i l l a y e  B o a r d .  T h e  t e a m  m a y  b e  e i t h e r  

p e r m a n e n t ,  a n d  t r a n s f e r a b l e  f r o m  o n e  v i l l a g e  t o  a n o t h e r  w h e n  i t s  t a s k  is 

c o m p l e t e ;  or t e m p o r a r y ,  d i s s o l v i n g  o n  c o m p l e t i o n  t o  a l l o w  i t s  m e m b e r s  t o  

b e c o m e  o r d i n a r y  p l o t h o l d e r s .  T h e  a d v a n t a g e  of t h e  t e m p o r a r y  c o u r s e  is 

t h a t  t e a m  m e m b e r s  w i t h  e x p e r t  k n o w l e d g e  of loc a l  i n s t a l l a t i o n s  a n d  

p e o p l e  r e m a i n  in t h e  v i l l a g e .  T h e  d i s a d v a n t a g e  is t h a t  it will r e q u i r e  

a d d i t i o n a l  t r a i n i n g  to p r o d u c e  a n u m b e r  of o n e - v i l l a g e  t e a m s .  T h e  b a l ­

a n c e  of b e n e f i t  is n o t  c l e a r .

(f). C O N S T R U C T I O N :  S t a r t e r  h o m e  c o n s t r u c t i o n  is t o  b e  b y  t r a d i t i o n a l  

c o n s t r u c t i o n  m e t h o d s  u s i n g  t r a d i t i o n a l  m a t e r i a l s  w i t h  p l o t h o l d e r s  

i n v e s t i n g  t h e i r  o w n  u n p a i d  l a b o u r  in a h o u s e  w h i c h  is o t h e r w i s e  c o s t -  

free. T h i s  is i n t e n d e d  t o  g i v e  b o t h  a i=ense of p o s s e s s i o n  a n d  s e c u r i t y  

w h i c h  is a b s e n t  w i t h  " m u n i c i p a l” or c h a r i t a b l e  h o u s i n g ,  a n d  t h e  

s t a n d a r d s  of p e r s o n a l  m a i n t e n a n c e  of b o t h  h o u s e  a n d  v i l l a g e  w h i c h  is 

c l a i m e d  for t h e  b e s t  c o n v e n t i o n a l  p r o j e c t s .

M a t e r i a l s  w i l l ,  a s  far a s  p o s s i b l e ,  b e  l i m i t e d  t o  l o c a l l y  p r o c u r e d  i t e m s  

in o r d e r  t o  m i n i m i s e  c o s t s  t o  t h e  C H T ,  b u t  a l s o  t o  p r o v i d e  o p p o r t u ­

n i t i e s  for local e m p l o y e m e n t  a n d / o r  e n t e r p r i s e  s u c h  a s  g r o w i n g  t h a t c h i n g  

g r a s s ,  t r e e  c u l t i v a t i o n ,  u n b a k e d - b r i c k  m a k i n g ,  etc. S u c h  local 

e n t e r p r i s e s  m a y  h a v e  t o  s e r v e  m o r e  t h a n  o n e  v i l l a g e  t o  t a k e  a d v a n t a g e  of 

s u i t a b l e  soil a n d  c l i m a t i c  o n d i t i o n s .

<g) I !OUSE P L A N S :  D e s p i t e  c o n s t r u c t i o n a l  c o n s t r a i n t s ,  p l o t - h o l d e r s  will 

be a b l e  to c h o o s e  f o r  t h e m s e l v e s  w h e r e  t h e  b u i l d i n g s  a r e  p l a c e d  on t h e  

p l o t ,  a n d  h o w  d o o r s ,  w i n d o w s  a n d  b a t h - r o o m  u n i t s  wi l l  b e  p o s i t i o n e d .  

U n i f o r m i t y  of m a t e r i a l s  a n d  of d o o r ,  w i n d o w  a n d  bath-r u o m  c o m p o n e n t s ,  

c o u p l e d  w i t h  s u c h  c h o i c e  of h o u s e  p l a n  s h o u l d  g i v e  s o m e  a c c e p t a b l e  

a r c h i  t e c t u r a l  c h a r a c t e r  to t h e  v i l l a g e  d u r i n g  i ts> s t a r t i n g  p h a s e .  L a t e r
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