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tions sur la ville, voire un poids sur les prises de décisions politico-
admnnstranves (5).

— Une stratégie culturelle par une régulation dans I'imaginaire
rflaglco-rchglcux des conflits fonciets et par une gestion collective, sui-

- i ‘‘vant un modele culturel de résolution des problemes, la tontine, de
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Ea circulation de 'accés 3 la terre.

" la gestion paysanne de lincertitude fonciere renvoie d’un c6té
3 une stratégie de prévoyance dont le pnnc1pe est de se prémunirt
contre les aléas et de l'autre, 3 une stratégie de rcgulanon dont le
principe est d’introduire une regulante sociale dans la raret€ et I'incer-
tain.

i

Pout aller plus loin...

DESJEUX (D.), Stratégies paysannes en Afrique noire, le Congo, essal sur
Ia gestion de l'incertitude, Patis, L'Harmattan, 1987, 247 p.

THEBAUD (B.), Elevage et développement au Niger, Paris, BIT, 1988.

VERDIER (R.), ROCHEGUDE (A.), Systémes fonciets 4 la ville et au village,
Paris, L’'Harmattan, 1986, 297 p.

21-3 Les citadins et le droit 3 la ville : des stratégies diversifiées

Gerti HESSELING

Le foncier urbain est un enjeu crucial engendrant des stratégies
diversifi€es des populations urbaines africaines qui revendiquent le
droit 3 la ville.

Qui sont ces citadins et quels peuvent étre les facteurs détermi-
nant leurs stratégies foncieres et résidentielles ? Il y a plusieurs fagons
d’aborder cette question.

(5) D. Deseux, Le sens de I'autre, stratégles, réseaux et cultures en situation intercultu-
relle {sous presse) 1991
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Les citadins africains : plusieuts typologies, sttatégies diversifiées

Dans les années soixante, I'architecte britannique J. Turner déve-
loppa une typologie du citadin (cf. Turner, 1968, 1976), basée sur
les objectifs économiques et les stratégies individualistes du citadin.
Son approche n’est que partiellement applicable dans le contexte afri-
cain dans la mesure ol elle néglige les structures sociales et culturel-
les qui sont déterminantes pour mieux comprendre le comportement
du citadin afticain (1).

Dans la théorie urbaine plus récente, développée entte auttes par
I’ APREFA, I'espace urbain est considéré comme 'enjeu de stratégies
complexes ayant une dimension défensive (la sauvegarde de droits fon-
ciers) et positive (assurer les conditions de reproduction du réseau fami-
lial). Une telle approche semble plus appropriée pour tendre compte
des spécificités sociales et culturelles dans les villes africaines. Dans
cette théorie, quelques notions sont essentielles et il convient de les
définir brievement.

L’espace urbain fait I'objet de demandes diverses et concurrentes
quant aux fonctions, utilisations et formes d’appropriation. Les cita-
dins qui expriment de fagon plus ou moins explicite ces demandes,
se différencient d’apres leur provenance, les moyens dont ils dispo-
sent et les objectifs qu’ils poursuivent.

La provenance des citadins est facile 3 déterminer par des indices
d’origine géographique des occupants de parcelles urbaines. On poutra
étudier la disparité de ces indices dans diverses villes ou, i I'inté-
rieur d’'une méme ville, dans divers quartiers, ainsi que leur évolu-
tion dans le temps. Par la suite, ces indices peuvent étre mis en rela-
tion avec les différents statuts des habitants :

* statut socio-familial : chef de famille, (co-)épouse, veuve, enfant,
parent hébergé, etc. ;

* statut foncier : propriétaite ou non-ptoptiétaite, locataire, squat-

~

ter, occupant i titre précaire ou mal défini, etc. ;
* statut €conomique : emploi salari€, secteur informel, activité
agraire, etc.

La notion de moyens tecouvre une réalité plus complexe ; ils ne
se limitent pas seulement aux moyens financiers (le capital économi-

(1) J TURNER, Housing by the people Towards Autonomy in Buiding Environments,
London, Marton Boyars, 1976 La philosophie « libérale » de Turner a, pendant une certaine
période, grandement influencé la poliique urbaine dans le Tiers monde mettant I'accent sur
la promotion de '« auto-construction » Pour une critique de ses 1dées, f P Ward (ed),
Self-help housing, 2 critique, London  Mansell Publishing, 1982 Vorr également A Osmont,
notice 22-2
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que : revenus, valeur marchande du sol et du logement), mais ils
concernent aussi le capital social et culturel : les atouts (information,
autorité, prestige, etc.) dont dispose le citadin et qui lui permettent,
dans une situation donnée, de vivre des relations de pouvoir, de peser
dans une procédure de négociation pour avoir acces au sol et au loge-
ment. Ces moyens sont détetminants pour mettte en ceuvre les objec-
tifs poursuivis par le citadin.

Les objectifs des citadins sont les buts, avoués et téels, qu'’ils cher-
chent 3 atteindre : un emploi, la scolarité des enfants, une parcelle,
un logement, etc. Les objectifs peuvent étre repérés en étudiant les
pratiques (3 court terme) des citadins 4 I'aide d’intetviews ou de ques-
tionnaires. En simplifiant quelque peu, on poutrait grouper les objec-
tifs que les citadins afticains cherchent i atteindre sous un dénomi-
nateur commun : la recherche de sécurité. La sécurité qu’on cherche
i promouvoir peut étre foncitre, résidentielle, économique, alimen-
“taire.

Inutile de dire, enfin, que la sécurité fonciére n’est pas un con-
cept fixe et objectif, dépendant uniquement de la Iégalité du titre
foncier. La sécurité fonciere est autant une question de perception
par le citadin qu’une catégorie juridique.

La stratégie (2), enfin, peut étre définie comme la facon dont un
acteur réalise ses divers objectifs en fonction des contraintes auxquelles
il est soumis et des moyens dont il dispose. Les stratégies ne sont
pas directement observables, mais (te)construites par le travail du cher-
cheur. Or, on peut mieux différencier les divers types de citadins en
analysant leurs stratégies foncieres, déterminées par les contraintes que
les populations urbaines vivent et par les objectifs qu’elles se propo-
sent d’atteindre.

Dans ce cadre, nous patlerons d’abord des systemes résidentiels
ayant comme objectif le maintien de la solidarité familiale ; ensuite,
nous aborderons les diffétents modes de sécurisation utilisés par des
citadins 3 la recherche d’un logement et nous terminerons par les
stratégies fonciéres en telation avec la techerche d’une sécurité ali-
mentaire et économique,

(2) G HESSEUNG et P_MATHIEU, « Stratégies de I'Erat et des populations par rappost &
I'espace », in B Crousse, E Lg Bris et E Lg Rov, Espaces disputés en Afuque notre, Pags,
Karthala, 1986, pp 309-324
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Foncier et systémes résidentiels

UN SYSTEME RESIDENTIEL
DANS L’AGGLOMERATION DAKAROISE

Dans une éude réalisée au Sénégal, Annik Osmont a identifié un
tel systéme résidentie} situé 3 Rufisque et 2 Dakar, ot les membtes
du groupe familial circulent entre plusieurs lieux d’habitation. Elle
a repér€ la localisation des membres du groupe familial en différents
lieux de résidence, analysé la logique dynamique 2 travers les nom-
breux changements intervenus, et vérifi€ si elle correspond i une stra-
tégie familiale d’intégration 3 la société urbaine.

La résidence principale, désignée par la famille comme « la grande
concession » joue dans ce systéme le rdle de 'unité et de la cohésion
de la famille, mais aussi de refuge pour ceux qui ont, parfois tempo-
rairement, des problemes, tandis que les deux autres maisons repré-
sentent plutét la modernité et la réalité d’une intégration urbaine.

La conclusion est que l'intégration 3 la ville ne se joue pas au
aiveau d’individus ni de lieux d’habitation isolés, mais au niveau d’un

groupe familial.

Source :

OSMONT A., « Stratégies familiales, stratégies résidentelles en milieu utbain :
un systéme tésidentiel dans 1'agglomération dakaroise », dans E. Le Bris,

A. Marie, e.a., 1987, pp. 115-175.

Beaucoup de recherches urbaines s’appuient sur des notions cou-
ramment adoptées, mais inadaptées 2 la situation africaine : celle du
ménage correspondant évidemment i la famille monogamique et
nucléaire, et celle du logement considéré comme unité de résidence
de la famille. Des recherches récentes ont montré que des familles
tésolvent pattiellement leur probleéme du droit 3 la ville en consti-
tuant un systeme résidentiel : un systéme de résidences articulées spa-
tialement et socialement qui constituent des lieux d’hébergement plus
ou moins provisoires pour les membres de la famille. Ainsi, le groupe
familial €tendu, composé par un groupe de filiation unilatéral ou bi-
latéral, constitue un des lieux stratégiques ol les individus s’effor-
cent de résoudre des contradictions globales au niveau des pratiques
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Principaux lieux de résidence dans le Cap vert de la famulle étudiée
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économiques, sociales et idéologiques engendrées par le processus
d’urbanisation. Le systeme résidentiel parait étre le support spatial
de la famille africaine et de ses stratégies, visant 4 long terme 2 assuter
la reproduction du réseau familial.

Une telle approche pourrait mener 3 une premiére typologie des
citadins, déterminée par le statut socio-culturel des individus au sein
de la famille :

* chef de famille, responsable de la stratégie résidentielle et de
la mobilité sociale ;

* dépendants directs soumis 4 la stratégie de mobilité sociale ;

* catégoties vulnérables (veuves, migrants temporaires) trouvant
protection dans la solidarité familiale.

Pour tendre compte de la relation entre le foncier urbain et les
systtmes résidentiels, une observation anthropologique fine sur une
longue période est nécessaire. Parmi les méthodes de recherche indi-
quées, il importe de noter :

— le relevé et P'analyse de la généalogie familiale ;

— I’analyse des modalités de I'acces au sol urbain (histoire de
quartiets) ;

— V'étude de I'évolution de la réglementation foncitre et urbaine
compatée aux pratiques foncitres et immobiliéres.

Foncier et logement

La croissance régulitre de la population dans les villes africaines
a engendré une demande croissante de terrains urbains et une crise
du logement. Or, en Afrique, la résolution de la question du loge-
ment passe essentiellement par une large disttibution du sol. Une
telle politique fonciere visant 3 lier la « propriété€ » fonciére a 1'acces
au logement ne rend cependant pas compte du fait que nombre de
quartiers populaites dans les villes africaines comptent beaucoup de
locataires, voite patfois plus de locataites que de propriétaites occu-
pants.

De plus, une grande partie de la population urbaine (les plus
démunis, mais, dans une mesute croissante, il s’agit également d'une
partie de la classe moyenne en voie de paupérisation), se trouve sut
le plan juridique dans une situation marginale, illégale. Ces citadins,
qui se sont installés soit par I'intermédiaire d’un promoteur immo-
bilier privé soit par occupation irrégulitre, n’ont aucun titre officiel
sur le terrain qu’ils occupent et se trouvent souvent dans une situa-

~

tion assimilée i celle de « squatters ».
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Ces constats meénent 4 une deuxieéme typologie de citadins, basée
sur le statut foncier ou le statut locatif.,

LE MARCHE LOCATIF D’ABIDJAN

Dans la capitale de la Cote-d’Ivoire, I'importance des migrations,
internes et internationales, et la brigveté des séjours ont favorisé le
développement d’un marché locatif important. Le sol y est approprié,
légalement ou non, pour consttuire dans un but essentiellement loca-
tif. Actuellement, plus de sept citadins sur dix tésident dans un habitat
dénommé « cour commune » dans le langage usuel. Un exemple :

« A Zimbabwe (quartier précaite dans la zone industrielle), un com-
mercant de poissons fumés est arrivé en 1967, peu de temps apres
le début du peuplement du quartiet. Avec les revenus de son com-
merce, il construit deux cours en planche, I'une ot il habite, "autre
qu’il loue et qui comporte 36 portes louées 4 3 000 F CPA chacune,
ce qui lui procure un revenu mensuel locatif de 108 000 F CFA dans
le quartier auquel s’ajoute le revenu de 38 portes (deux cours) dans
un quartier précaire de Koumassi louées 4 3 500 F CFA la porte. A
situation précaire (emploi dans le secteur informel, nationalité étran-
gére), revenus précaires (logement en bois toujours menacés de démo-
lition) ! »

Voila un exemple qui montre clairement comment les citadins peu-
vent utiliser des stratégies visant 2 s'adapter 3 la précarité.

D’apres I'érude sur les cours d’Abidjan, les acteurs impliqués dans
le systtme des cours appartiennent 4 diverses catégoties de citadins :
utilisant tous des scratégies propres aux objectifs visés. Du c6té de

- Poffre, il s’agit non seulement de propriétaires coutumiets, mais aussi
de premiers occupants et de promoteurs immobiliers, tandis que du
cdté de la demande, toutes les catégories de locataires sont représentées.

Sources

& ANTOINE (Ph.), DUBRESSON (A.) et MANOU-SAVINA (A.), Abudjan « cété
% couts », Paris, Karthala, QRSTOM, 1987.

Parmi les « propri€taites »-occupants (bénéficiant d’un titre fon-
rosit ou d'un titre précaite), on peut distinguer deux types :
“* les propri€taires qui poursuivent des stratégies défensives : ils
herchent la sécurité fonciere pour avoir la sécurit€é du logement,
ur eux-mémes et pour les membres de la famille ;
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* les proptiétaires fonciers qui poursuivent des stratégies Slpec;lilfas-
tives dans le but d’obtenir une rente foncigre ou des revenus locatiis.

. . .. .
Parmi les locataires, il convient de distinguer les deux types su
vants : ) o .
* Jes locataires (certains migrants récents, célibataires) qui a’stpi
rent 3 devenir eux-mémes, dans le plus long terme, flesl proprie ;CS
res occupants. Ils operent sur le marché foncier et développen
égi i¢ ropriées ;
stratégies foncieres app .
i i i cou-
* les locataires (travailleurs saisonniers, certaines femmes,ﬂlcesa cou
ches populaires les plus démunies) qui, pour une raison ou u ,

. e ) .
ne peuvent ou ne veulent devenir proprictaires d 111fn terra;qr é)ou:’u{r
construire. Leurs stratégies adaptées ':tiu march€ locat p;)epljloa:lxr ! punc

: . P 3 r
i ’ tratégie de survie au jou '
vent varier d’une simple s iy e Jour & une
égi ilité ible. Notons d’ailleurs que, dan
stratégie de mobilité possible. ' !
populgairc, la partie fonciere du loyer est souvent plus importante qu
la partie immobiliére ; . _ -
* les « squattets », enfin, qui ont eu recours 2 des plrathgfl:ss 13:8
gales pour s'installer, tenteront de se prémynir contre escte ers des
interventions étatiques en dévclopgant, selch let:irs mgg;?zuillardise ‘
i i rées, des stratégies de « .
tion des contraintes tencontrées, tratég « débro
S’ils n'arrivent pas 2 régulariser leur situation i)u 2 secunse: gt;::s 3311:
inti mple en entran
ien sur la parcelle (par exe r
e e e lientl 1 nstruction aux nof-
s ienté ou en adaptant leur co X 1
systtme de clientélisme aptant let uetion aux 1ot
i i atfois d’anticiper sur la rég
mes officielles), ils essayent p ; a
’ acquérant un
immi autre zone urbaine en y
imminente ou attendue d’une  acduérant un
i it de nouveau en dehots des reg i
nouveau tetrain (et cela se fait de n s off
é ent aléatol
i 3 ratégies sont pourtant souv:
cielles). Les résultats de ces st s sont | 1t )
tes et )une grande partie de cette catégorie risque d’ére des « exclus »

éternels de la ville Iégale.

Foncier et accés 4 I'emploi

La recherche de la sécurité alirnqntai're et éconqmlqulc; est ;121 ’c;rlxc
tre des objectifs poutsuivis par lf:s citadins. Cep?c-a o;lt €soi  dune
sécurité fonciere et/ou résidentielle pour améliorer leur vie et p
fois simplement pout survivre en milieu ur,bam.’ . teme

L’attraction des villes, malgré I’absence d’une économie moc irs ¢
et une insuffisance d’emplois pour assuret dcs’revenus molx;et;';ll:r .2
la population urbaine, entraine une pression énotme sur

du travail.
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La relation « foncier/acces 2 I’emploi » recoupe en partie la rela-
tion « foncier/systemes résidentiels », que nous avons trait€e ci-dessus °
les stratégies de solidarité familiale, Particulation du secteur infor-
mel au secteur moderne reposant sur des relations de parenté, par
exemple, constituent des modes de sécutisation €conomique. Il en
est de méme quand on croise la relation « foncier/acces 3 I'emploi »
avec la relation « foncier/logement » : les stratégies de mobilité sont
fonction du marché locatif qui se développe dans certains quartiers,
zones d’emploi.
Basée sur le statut socio-économique, une troisizme typologie de
citadins, développant des modes de sécutisation proptes, se dessine :
* les salariés ayant des revenus plus ou moins stabilisés, ce qui
leur donne en principe un acces plus facile 3 un terrain pourvu d’un
titre légal ou au parc de logements légal. En fonction de leur starut
foncier du moment, ainsi que de leur statut socio-culturel au sein
de la famille, ils poursuivront des stratégies foncitres approptiées (stra-
tégies de mobilité, stratégies spéculatives ou défensives selon le cas) ;
* les travailleuss dans le secteur informel ayant en général des
tevenus moins stables, mais pas nécessaitement moins élevés que les
salari€s. Comme ils auront difficilement acces aux programmes de loge-
ment public ou aux crédits officiels, ils sont souvent obligés de res-
ter dans la précarité foncitre et résidentielle. Pour beaucoup d’entre
eux, les stratégies foncitres seront par conséquent marquées de
« débrouillardise » visant 3 assurer la survie au jour le jour ;
» * les citadins ayant des activités agticoles les combinent souvent
avec un travail dans le secteur moderne ou informel. Représentants
- de la continuité entre 'ordre urbain et tural, ils se laissent inspirer
. dans leurs stratégies par des conceptions foncieres autochtones adap-
€es 3 la situation urbaine. Une catégorie 4 part est formée par les
fonctionnaires exploitant des vergers et jardins 2 la périphétie des villes
et poutsuivant des stratégies foncieres opportunistes et souvent spé-
culatives ;
* les sans-emplois comprennent grosso modo deux types. Il y a
Jes nouveaux migrants dont les objectifs sont la techerche d’un emploi
t d'un logement et qui utilisent des stratégies de solidarité fami-
ale ou villageoise en faisant appel 2 un tuteur. Les autres font partie
de I'armée des « squatters » développant des stratégies de « débrouil-

que les trois typologies de citadins, développées sur
‘base de leur statut socio-culturel, foncier et socio-économique, cons-
itaent une simplification de la réalité urbaine. Chaque citadin est
embre de plusieurs groupements sociaux 3 la fois et réunit une
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é rapports
combinaison unique de statuts spéafiques en fonction des rapp

E ] P ] ] 4 Ef/ ]
1 1 ad ; Y
Ch'SLlr Pcurra ent f et € F lL Cf 1€S st “’tgg :l:E :)E:‘ Fil[ 1€ Cit

i écurité foncitre.
din afin d’atteindre une plus grande s

Le foncier urbain et les autorités locales

orité des citadins africains a réusst @ accczdpr a:t
eur logement grice 2 leurs propres strac;cgmrsédit

it F s ec
sans aide ou intetvention positive de I'Etat, sans systéme

i i i i re et mal"
?

i . Cela ne
gré la rareté des emplois stables et la faiblesse des revenus. C

i ’ alé le soit un acteur
e I'Etat 3 I'échelle loca

ut pourtant pas dire qu ‘ : soit un actch?
Z;senf sur la scene fonciére urbaine. Bxen au c?ntralre ;.utdu s
thches en matiere fonciere et d’urbanisme (arr}enagccmtembmion -
toire, mise en place des infrastructures, production et a tibution cer
parcélles 3 batir et politique du 1qgement) se trouver:it; S0misons ment
entre les mains des autorités publiques. Mais, gour des o e
¥

tiples, ces autotités, dépassées par le rythme fi ’crolu e
ne sont pas capables de jouer le rdle quldleur est dévol f:oncié;e empe
itadins, 2 ! écurité -

3 la recherche d’une sécurits .
che pas que les citadins, ‘ ; neiere et 189
dcntIi)ellec,1 soient obligés de tenir compte /des strateg(;ilesfzzigﬁs . 0o
stratégies sont extrémement vat ables, d{:pendant e cteurs mu o
ples (rapports de forces politiques, conflxts de comﬁ)(;tfaire nie s
i ’ n-interventionnisme vo. .
ices, etc.) et vont d’un no 1tic \ i
;]usqu’i l’?application stricte et autoritaire des Fegles Ofﬁ;csu:itadins
i te pou
égi uer autant une contrain s

stratégies peuvent constit usinte POV ques €t

vulnérables qui ne peuvent faire ap[r)ellesa e Fvent man:
’

i un atout pou m

sociaux protecteurs qu

puler les regles du jeu foncier en leur faveur. i

Jusqu’ici, la maj
sol et 4 consttuire 1

Pour aller plus loin...

Famille et résidence dans les villes afticdi

1e Bris (E.), MARE (A) ea, p

nes, Pans, L’Harmattan, 1987. '
MassiAH (G.) et TriBILLON (J.-F), Villes
Découverte, 1988

en développement, Paris,
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TURNER (J ), « Housing Prioriuses, Settlement Patterns and Urban Develop-
ment 1n Modemizing Countries », AIP Journal, november 1968,
PP 354-363

21-4 Les usagers doivent-ils disposer de droits et lesquels ?

Emile LE BRis

Les planificateurs mettent généralement I’accent sur la discipline
commune 3 faire respecter par la voie prescriptive ou 3 travers des
procédures négociées. La fonction d’appropriation du sol renvoie de
fait 2 la fagon de modeler la société et de construire I'Etat, lequel
ne sc laisse pas facilement dessaisir de son pouvorr quotidien de con-
tester aux usagers leurs droits sur le sol ou d’en limiter la portée.

Le débat, formulé en termes généraux, est celui qui oppose jus-
tice et efficacité. Comment trouver un équilibre entre I’exigence
d’équité qui impose un contréle social de I'acces au sol et la satis-
faction de D'aspiration humaine I"appropriation sans restriction, seule
garante, de I'avis général du moment, du plein épanouissement des
initiatives privées.

Les choses ne sont pas si simples, rapportées i un environnement
socialement et historiquement déterminé. En Afrique, des systémes

juridiques étatiques et non étatiques se trouvent imbriqués de facon

complexe et, de cette imbrication entre droits traditonnels coutumiers,
atiques et populaires, nait une cohabitation ambigué, sinon une
confusion entre droit civil et « droit des gens », entre I'autorité€ recon-
nue aux chefs traditionnels et le pouvoir réservé exclusivement 3
I'administration publique.

. La multiplicité des modes de gestion foncitre et de tenure con-
duit, le plus souvent, hors du centre-ville, 3 une grande précarité
des-garanties offertes 4 1’occupant. Passons en revue quelques situations-
pes :
¥ — Certains lotissements, promus par I'Etat, ont fait I'objet d’une
oncession provisoire pouvant débouchet, soit sur I'attribution d’un
tre de propti€té, soit sur un droit réel immobilier (emphytéose ou
oit de superficie) (1) (voir encadré p. 216).

(1) Drott de superficce nom donné au droir de propri€té portant sur les constructions
fices), plantations et autres superficies (superficies  désigne, dans certaines expressions —




