N°3-1%"¢ gnnée Décembre 2019

Revu Hbs Sciences Sociales
de I'Université Peleforo Gon
Coulibal Korhogo

| . .
ISSN 2bb3-759b

5900




EDITORIAL

La Science de tout temps a toujours été, d’abord 1'apanage des initiés. Elle
devient accessible a la communauté soit de maniere didactique soit a travers les
solutions et/ou résultat qu’elle met a la disposition de cette communauté. Cette
caractéristique, qui est valable pour les périodes de I'histoire, permet a présent de
faire un parallele entre un lieu de rituel Senoufo dénommé le Kafoudal et une revue
scientifique. Congu pour accueillir des évenements exceptionnels lors du rite
initiatique du poro, elle peut abriter, a la demande d"un tiers et a titre exceptionnel,
des cérémonies de non-initiés. Passé cette dérogation, cette place redevient sacrée
et privée. Un symbole pour une revue scientifique qui a I'origine est une initiative
privée mais qui sert de plateforme de publicisation et de publication a toutes les
personnes intéressées. Quoi de mieux pour désigner une revue dont la vocation
est de contribuer a assurer une meilleure visibilité des résultats des recherches
universitaires. Ces résultats issus des publications et des réflexions des
universitaires, restent un défi majeur et permettent d’établir un lien avec le
Kafoudal. Ainsi, cette revue se positionne comme une lucarne pour aider a la prise
de décision des acteurs politiques dans l'exécution des programmes de
gouvernance et de développement aux niveaux étatique et local. Elle vise avant
tout a servir de lieu d’expression pour tous ceux qui conduisent des recherches
pour nourrir la science. La revue Kafoudal est pluridisciplinaire et publie, a ce
titre, des recherches originales de Géographie, de Sociologie, d’Anthropologie,
d’Histoire, d’Economie, de Droit, de Science Politique. Elle accepte, également, des

comptes rendus de lecture.

Jéréme ALOKO-N'GUESSAN

Directeur de Recherches CAMES
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1. Note aux contributeurs

La Revue des Sciences Sociales de I'Université Peleforo Gon Coulibaly « Kafoudal
» est fondée en 2018. Kafoudal est un espace de diffusion de travaux originaux des
Sciences Sociales. Elle publie des articles originaux, rédigés en francais, non
publiés auparavant et non soumis pour publication dans une autre revue. Les
normes qui suivent sont conformes a celles adoptées par le Comité Technique
Spécialisé (CTS) de Lettres et sciences humaines/CAMES. Les contributeurs
doivent s’y conformer.

1.1. Les manuscrits

Un projet de texte soumis a évaluation, doit comporter un titre (Book Antiqua,
taille 12, Lettres capitales, Gras), la signature (Prénom(s) et NOM (s) de I'auteur ou
des auteurs, l'institution d’attache), l'adresse électronique de (des) auteur(s), le
résumé en frangais (250 mots), les mots-clés (cing), le résumé en anglais (du méme
volume), les keywords (méme nombre que les mots-clés). Le résumé doit
synthétiser la problématique, la méthodologie et les principaux résultats. Le
manuscrit doit respecter la structuration habituelle du texte scientifique
Introduction (Problématique ; Hypotheése compris) ; Approche (Méthodologie) ;
Résultats ; Analyse des Résultats ; Discussion ; Conclusion ; Références
bibliographiques (s'il s’agit d'une recherche expérimentale ou empirique). Les
notes infrapaginales, numérotées en chiffres arabes et continu, sont rédigées en
taille 10 (Book antiqua). Réduire au maximum le nombre de notes infrapaginales.
Ecrire les noms scientifiques et les mots empruntés a d’autres langues que celle de
l'article en italique (Adansonia digitata). Le volume du projet d’article (texte a
rédiger dans le logiciel Word, Book antiqua, taille 12, interligne 1.5) doit étre de 30
000 a 40 000 caracteres (espaces compris). Les titres des sections du texte doivent
étre numérotés de la fagon suivante : 1. Premier niveau, premier titre (Book
antiqua 12 gras) 1.1. Deuxieme niveau (Book antiqua 12 gras italique) 1.2.1.
Troisiéme niveau (Book antiqua 12 italique sans le gras)

1.2. Les illustrations

Les tableaux, les cartes, les figures, les graphiques, les schémas et les photos
doivent étre numérotés (numérotation continue) en chiffres arabes selon I'ordre de
leur apparition dans le texte. Ils doivent comporter un titre concis, placé au-dessus
de I'élément d’illustration (centré). La source (centrée) est indiquée au-dessous de
‘élément d’illustration (Taille 10). Ces éléments d’illustration doivent étre : i.
annoncés, ii. Insérés, iii. Commentés dans le corps du texte.

La présentation des illustrations : figures, cartes, graphiques, etc. doit respecter le

miroir de la revue. Ces documents doivent porter la mention de la source, de
I'année et de I'échelle (pour les cartes).



2. Notes et références

2.1. Les passages cités sont présentés entre guillemets. Lorsque la phrase citant et
la citation dépasse trois lignes, il faut aller a la ligne, pour présenter la citation
(interligne 1) en retrait, en diminuant la taille de police d'un point.

2.2. Les références de citation sont intégrées au texte citant, selon les cas, ainsi qu’il
suit : - Initiale (s) du Prénom ou des Prénoms et Nom de l'auteur, année de
publication, pages citées (B. A. SY. 2008, p. 18) ; - Initiale (s) du Prénom ou des
Prénoms et Nom de I’Auteur (année de publication, pages citées). Exemples: - En
effet, le but poursuivi par M. Ascher (1998, p. 223), est «d’élargir 1'histoire des
mathématiques de telle sorte qu’elle acquiere une perspective multiculturelle et
globale (...)» - Pour dire plus amplement ce qu’est cette capacité de la société
civile, qui dans son déploiement effectif, atteste qu’elle peut porter le
développement et I'histoire, S. B. Diagne (1991, p. 2) écrit : Qu’on ne s’y trompe
pas : de toute maniére, les populations ont toujours su opposer a la philosophie de
I'encadrement et a son volontarisme leurs propres stratégies de contournements.
Celles-1a, par exemple, sont lisibles dans le dynamisme, ou a tout le moins, dans la
créativité dont sait preuve ce que 1'on désigne sous le nom de secteur informel et a
qui il faudra donner l'appellation positive d’économie populaire. - Le philosophe
ivoirien a raison, dans une certaine mesure, de lire, dans ce choc déstabilisateur, le
processus du sous-développement. Ainsi qu’il le dit: Le processus du sous-
développement résultant de ce choc est vécu concretement par les populations
concernées comme une crise globale : crise socio-économique (exploitation brutale,
chomage permanent, exode accéléré et douloureux), mais aussi crise
socioculturelle et de civilisation traduisant une impréparation socio-historique et
une inadaptation des cultures et des comportements humains aux formes de vie
imposées par les technologies étrangeres. (S. Diakité, 1985, p. 105).

2.3. Les sources historiques, les références d’informations orales et les notes
explicatives sont numérotées en continue et présentées en bas de page.

2.4. Les divers éléments d'une référence bibliographique sont présentés comme
suit : Nom et Prénom (s) de l'auteur, Année de publication, Titre, Lieu de
publication, Editeur, pages (p.) pour les articles et les chapitres d’ouvrage. Le titre
d'un article est présenté entre guillemets, celui d'un ouvrage, d'un mémoire ou
d’une these, d'un rapport, d'une revue ou d’un journal est présenté en italique.
Dans la zone Editeur, on indique la Maison d’édition (pour un ouvrage), le Nom et
le numéro/volume de la revue (pour un article). Au cas out un ouvrage est une
traduction et/ou une réédition, il faut préciser apres le titre le nom du traducteur
et/ou l'édition (ex : 2nde éd.).



2.5. Les références bibliographiques sont présentées par ordre alphabétique des
noms d’auteur. Par exemple : Références bibliographiques AMIN Samir, 1996, Les
défis de la mondialisation, Paris, L'"Harmattan.

AUDARD Cathérine, 2009, Qu'est-ce que le libéralisme ? Ethique, politique,
société, Paris, Gallimard. BERGER Gaston, 1967, L’homme moderne et son
éducation, Paris, PUF. DIAGNE Souleymane Bachir, 2003, « Islam et philosophie.
Legons d’une rencontre », Diogene, 202, p. 145-151. DIAKITE Sidiki, 1985, Violence
technologique et développement. La question africaine du développement, Paris,
L’Harmattan. Pour les travaux en ligne ajouter 1’adresse électronique (URL).

3. Nota bene
3.1. Le non-respect des normes éditoriales entraine le rejet d'un projet d’article.

3.2. Tous les prénoms des auteurs doivent étre entierement écrits dans la
bibliographie.

3.3. Pagination des articles et chapitres d’ouvrage, écrire p.245, par exemple et non
pp-2-45.

3.4. En cas de co-publication, citer tous les co-auteurs.

3.5. Eviter de faire des retraits au moment de débuter les paragraphes, observer
plutot un espace.

3.6. Plan : Introduction (Problématique, Hypothese), Méthodologie (Approche),
Résultats, Analyse des résultats, Discussion, Conclusion, Références
Bibliographiques Résumé : dans le résumé, 'auteur fera apparaitre le contexte,
I’objectif, faire une esquisse de la méthode et des résultats obtenus. Traduire le
résumé en Anglais (y compris le titre de I’article) Introduction : doit comporter un
bon croquis de localisation du secteur de l'étude pour les contributeurs
géographes. Outils et méthodes : (Méthodologie/Approche), l'auteur expose
uniquement ce qui est outils et méthodes Résultats : 'auteur expose ses résultats,
qui sont issus de la méthodologie annoncée dans Outils et méthodes (pas les
résultats d’autres chercheurs). L’ Analyse des résultats traduit l'explication de la
relation entre les différentes variables objet de l'article ; le point "R" présente le
résultat issu de l'élaboration (traitement) de l'information sur les variables.
Discussion : la discussion est placée avant la conclusion ; la conclusion devra alors
étre courte. Dans cette discussion, confronter les résultats de votre étude avec ceux
des travaux antérieurs, pour dégager différences et similitudes, dans le sens d"une
validation scientifique de vos résultats. La discussion est le lieu ou le contributeur
dit ce qu’il pense des résultats obtenus, il discute les résultats ; c’est une partie
importante qui peut occuper jusqu'a plus deux pages. Le plan classique est
également accepté. Enfin, les auteurs sont entiérement responsables du contenu de
leurs contributions. La Revue Kafoudal recoit en continu les contributions et parait
deux fois dans I'année : juin et décembre. Le nombre d’instructions pour accepter
une contribution est de 1 (une) au moins. Un article accepté pour publication dans
Kafoudal exige de ses auteurs une contribution financiere de 40 000f, représentant
les frais d’instruction et de publication.



« Les opinions exprimées dans les différents articles sont celles de leurs auteurs
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Résumé

Du fait de son extension spatiale remarquable, la ville de Daloa a atteint les
villages périurbains Balouzon, Gbokora, Sapia, Tagoura et petit Zakoua. Dans ces
villages intégrés, la valeur marchande des terrains est trés élevée et soumise a de
fortes spéculations, du fait de la pression fonciere. A Petit Zakoua, Sapia et
Tagoura, la question fonciere s’y pose avec acuité. La présente étude vise a
analyser 1'impact environnemental de l'intégration des villages périurbains Petit
Zakoua, Sapia et Tagoura a la ville de Daloa. La méthodologie adoptée repose sur
la recherche documentaire, complétée par des observations, des entretiens et une
enquéte par questionnaire aupres des propriétaires fonciers en vue de recueillir
des informations sur la gestion qu’ils possedent leurs villages.

Les résultats montrent qu’a Petit Zakoua, Sapia et Tagoura, 1’anarchie qui est
constatée dans la gestion fonciére fait prospérer le marché foncier illégal et
I'agriculture urbaine sur les terrains non mis en valeur, laquelle enlaidit le paysage
urbain.

Mots-clés : Daloa - Dynamique spatiale - impact environnemental - village

intégré - I'anarchie

Abstract

Due to its remarkable spatial extension, the city of Daloa has reached peri-urban
villages Balouzon, Gbokora, Sapia, Tagoura et Petit Zakoua. In these villages, the
market value of land is very high and subject to heavy speculation due to land
pressure. In petit Zakoua, Sapia and Tagoura, the land question arises with
acuteness. This present study aims to analyze the environnemental impact of the
integration of Sapia, Tagoura and Zakoua, peri-urban villages, in the city of Daloa.
The methodology adopted is based on the documentary research, supplemented
by observations, interviews and a questionnaire survey of landowners to collect
information on the management of their villages. The results show that in Petit
Zakoua, Sapia and Tagoura, the lawlessness that is found in land management
thrives the illegal land market and urban agriculture on undeveloped land, which
disfigures the urban landscape.
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L'impact environnemental de l'intégration des villages périurbains petit Zakoua, Sapia et
Tagoura a la ville de Daloa (centre-ouest, cote d’ivoire)

Keywords : Daloa - Spatial dynamics - environnemental impact - integrated
village - anarchy
Introduction

La croissance démographique et le nombre sans cesse croissant de demandeurs de
terrain a satisfaire a Daloa accentuent la pression sur I'espace constructible. De 242
hectares en 1958, puis 393 ha en 1962, I'espace urbanisé est passé successivement a
645 ha en 1970, a 1340 ha en 1980 puis a 2510 ha en 1995 (Ecoloc Daloa, 2002). En
2008, I'espace urbanisé avait atteint 2.866 hectares contre 3300 ha en 2016 selon les
services techniques de la Mairie. Les villages péri-urbains Balouzon, Dérahouan,
Gbokora, Petit Zakoua, Sapia et Tagoura sont aujourd’hui intégrés a la ville. Les
nouveaux lotissements s'ouvrent sur des parcelles qui appartiennent aux
propriétaires coutumiers. La politique néolibérale en matiere de gestion fonciere
dans laquelle désormais I'Etat s’inscrit, conduit a I'émergence de nouveaux acteurs
dans le jeu foncier (A. Yapi-Diahou et al, 2014, p. 388).

L'un des faits qui marque le nouveau contexte est la multiplication des offres
d’accés au sol avec les propriétaires coutumiers comme les principaux artisans
(Konan et al, 2018 : 25). Or, 80% des parcelles villageoises sont utilisées a des fins
agricoles ou ont été déja 1'objet de transactions entre la Mairie et les demandeurs
de terrains a batir (enquéte, 2018). A Petit Zakoua, Sapia et Tagoura, les opérations
de lotissement et la forte spéculation fonciere qui en découle entrainent des litiges
fonciers. Les tensions autour des terres, observées dans ces villages-quartiers
traduisent également l'inquiétude des acteurs locaux de voir disparaitre leurs
réserves fonciéres sous l'effet de l'extension spatiale des villes confirmant P.
PELISSIER (1995 : 29). Du fait de ces litiges fonciers, les lots sont insuffisamment
mis en valeur. La présence de broussaille et de terrains en friche, servant parfois a
'agriculture intra urbaine, enlaidit le paysage urbain. De ces constats, découle la
question suivante : quel est I'impact environnemental de 1'extension spatiale de la
ville de Daloa sur ses marges et les terres agricoles ?

La présente étude vise a analyser I'impact environnemental de I'intégration des
villages périurbains Petit Zakoua, Sapia et Tagoura a la ville de Daloa.

1. Matériel et méthode

1.1. Le cadre géographique de I'étude

Située au Centre-ouest de la Cote d'Ivoire, la ville de Daloa est le chef-lieu de la
région du Haut-Sassandra. Elle est distante de 383 Km d’Abidjan, la capitale
économique du pays, et de 141 Km de Yamoussoukro, la capitale politique.
Localisée a 6°53" latitude Nord et a 6°27’ longitude Ouest, Daloa a une superficie
de 5305 km? avec une population de 245 360 habitants en 2014 (RGPH, 2014) (voir
figure 1).
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Figure 1 : Localisation de la ville de Daloa dans la région du Haut-Sassandra
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Du fait de son extension spatiale remarquable, la ville de Daloa a atteint les
villages périurbains Balouzon, Gbokora, Sapia, Tagoura et petit Zakoua (figure 2).
Il est question pour les communautés villageoises de mettre leurs patrimoines
fonciers a la disposition de I'Etat ou d’initier des lotissements afin de mettre les
lots a la disposition de la population.

Dans ces villages intégrés, les enjeux des lotissements et de la vente de terrains
sont a I'origine des litiges fonciers qui fragilisent la cohésion sociale. Aussi, les lots
sont-ils insuffisamment mis en valeur. Ce qui entrave I'extension de la ville sur ses
marges (figure 2).

Figure 2 : Présentation des sites d’enquétes
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Dans le cadre de la présente étude, nous avons choisi comme espaces d’étude
Sapia Tagoura et petit Zakoua, situés sur des axes différents ; tous, a la périphérie
de la ville. En effet, Sapia, Tagoura et Zakoua ont été 'objet de lotissements
administratifs initiés par la mairie: Sapia en 1984 et 2012, Tagoura en 1974,
Zakoua en 1982 avec une extension en 2007. Depuis 2014, ces villages intégrés font
I'expérience des lotissements privés a l'initiative des propriétaires terriens. Le
choix de Sapia, Tagoura et Zakoua localisés respectivement aux périphéries Est,
Nord et Sud de Daloa (figure 2) permet d’apprécier les changements opérés dans
la gestion du foncier urbain.

1.2. Méthodes de collecte des données

La collecte des données s’est effectuée a travers une recherche documentaire,
'observation directe sur le terrain, des entretiens et une enquéte par questionnaire
aupres des propriétaires terriens.

La recherche documentaire a porté sur la dynamique urbaine et la gestion
fonciere. Les écrits consultés ont permis d’orienter notre recherche et d’apprécier
les pratiques dans les villages intégrés a la ville de Daloa.

Les informations collectées lors des entretiens avec le Maire, le Directeur Régional
de la Construction et de I'Urbanisme, I'un des experts géometres agréés de Daloa,
le Directeur Technique de I’Aménagement Immobilier et Service en Cote d’'Ivoire
(AISCI), le Directeur Général du Cabinet International d’Appui au
Développement Local (CIADEL), le chef de Petit Zakoua ont permis de connaitre
les enjeux socio-économiques des litiges fonciers dans les villages intégrés a la
ville de Daloa.

L’enquéte par questionnaire a été menée aupres des propriétaires terriens en vue
de recueillir des informations sur la gestion de leurs parcelles. Les questions ont
porté sur la délimitation des parcelles, la convention de travail avec l'expert
géometre ou l'agence immobiliere, le partage des lots ainsi que l'utilisation qui en
est faite, les litiges fonciers, la taille et le prix des terrains.

La taille de l’échantillon enquété a été déterminée par la méthode du choix
raisonné, pour plus de représentativité de la population a 1'étude. Au total, 1503
propriétaires terriens ont été recensés dans les trois villages dont 560 a Sapia, 583 a
Tagoura et 360 a Zakoua (tableau 1).
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Tableau 1 : Répartition des enquétés par village

Population totale du Nombre total de Nombre de
Villages village (RGPH, 2014) propriétaires terriens propr.iétaires t’erriens
interroges
(10% du total)
Sapia 1268 560 56
Tagoura 1405 583 58
Zakoua 1001 360 36
Total 3674 1503 150

Source : Notre enquéte, 2019

En choisissant d’interroger 10% de I'effectif total des propriétaires terriens
recensés, 1’échantillon est porté a 150 propriétaires terriens dont 56 a Sapia, 58 a
Tagoura et 36 a Zakoua. Les criteres de choix des enquétés ont été les suivants :
I'age du propriétaire terrien (30 ans au moins), la profession (fonctionnaire,
particulier), Le nombre de lots dont dispose le propriétaire terrien (le propriétaire
terrien devra posséder au moins cinq lots).

Les observations de terrain traduites par la visite des fronts de lotissements a Petit
Zakoua, Sapia et Tagoura ont permis d’apprécier la dynamique d’extension de la
ville de Daloa et I'impact environnemental de l'extension de la ville sur ses
marges.

1.3. Traitement des données

Les informations collectées ont été traitées de maniére analytique et informatique.
Les données quantitatives ont fait 1'objet de traitement statistique et les résultats
ont été présentés sous forme de tableaux et de figures réalisés par les logiciels
Word, Excel et SPSS. Ces données sont exprimées sous forme de tableaux, figures,
photos et cartes. Les logiciels Adobe Illustrator et Arcgis ont servi a la réalisation
des cartes. Le croisement des données recueillies ont permis de monter les
logiques intégratives des villages périurbains a la ville de Daloa.

2. Résultats

2.1. L’intégration des villages périurbains a la ville

Formée par quatre villages noyaux que sont Lobia, Labia, Tazibouo et Gbeuliville,
la ville de Daloa s’est étalée progressivement sur ses périphéries sous forme
d’auréole. L'extension de la ville s’est opérée par incorporation des villages
environnants et la consommation de leurs patrimoines fonciers. Du fait du rythme
soutenu de l'extension spatiale, les villages Balouzon, Bribouo, Gbokora, Sapia,
Zakoua, Tagoura etc., autrefois situés sur les périphéries de la ville, sont
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désormais des villages-quartiers. Daloa a atteint Balouzon en 1970, Gbokora en
2000, Sapia, Tagoura et Zakoua en 2016.

Au moment de 'enquéte de terrain en 2019, 150 lotissements avaient été réalisés
sur les terroirs de Sapia, Tagoura et Zakoua. Le tableau 2 présente la répartition
des lots réalisés par village.

Tableau 2 : Répartition des lotissements réalisés par village

Villages Lotissements Nombre de lots réalisés
Sapia 56 1204
Tagoura 58 1008
Zakoua 36 621
Total 150 2833

Source : Notre enquéte, 2019

L’extension de Daloa est rapide sur ses secteurs Est et Nord respectivement vers
Sapia, Tagoura et Zakoua. Au total, 2833 lots sont produits dans les villages-
quartiers Sapia, Tagoura et Zakoua.

L’extension spatiale de Daloa est marquée par deux grandes étapes : la période
allant de 1905 a 1980 et la période de 1980 a 2016.

De 1905, date de l'installation du poste militaire, a 1980, I’occupation du sol se fait
suivant le premier plan de lotissement et le premier plan directeur de la ville
congus respectivement en 1929 et 1962. En 1940, la ville se résumait en une tache
autour du poste militaire situé au quartier Lobia 1. De 1940 a 1960 la croissance
spatiale s’oriente au Sud avec la création des quartiers Commerce, Baoulé,
Dioulabougou et Gbeuliville. La ville se développe vers I'Est avec I'installation du
CHR et du college Kirman. Au cours de la décennie 60, va naitre a 1'Ouest de la
ville les quartiers Soleil 1, Aviation, Belleville, Gbobélé et Kennedy 1 ; au Nord-est
les quartiers Tazibouol, Tazibouo Piscine, et au Sud-ouest, le quartier Marais.
Pendant la période 1970-1975, on assiste a la création des quartiers Huberson et
Orly 1 au Sud-ouest, les quartiers Abattoir 1 et Sud A au Sud-est. Entre 1975 et
1980, le camp militaire, I’Escadron et I’Etat-major de la gendarmerie nationale vont
étre installés respectivement au Sud et a 'Est de la ville aux abords des voies
principales bitumées.

De 1980 a 2000, on assiste a la prolifération des quartiers créés spontanément sur
les marges de la ville: c’est la phase de 1'étalement anarchique de Daloa. Ainsi,
surgissent les quartiers spontanés Sud C a I'’Est de la ville, Abattoir 2, au Sud-est,
Sud D et Savonnerie au Sud, Aviation, Cimetiere, Huberson, Solieil 2 et Orly 2 sur
les périphéries Sud-ouest et Ouest , Cafop, Kennedy 2 et Bracodi au Nord-ouest
(figure 3).
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Figure 3 : La ville de Daloa en 1980
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Les opérations de restructuration intervenues sous l'initiative de la Mairie entre
1990 et 2012 ont consisté au lotissement des quartiers spontanés et autres poches
d’habitats précaires, avec pour objet de leur donner une existence légale. Lors de la
restructuration, des fronts de lotissement dénommeés “extension”” sont ouverts sur
d’autres sites pour accueillir les populations a déguerpir. Ainsi, Orly 3, Orly 4 et
Orly Plateau vont étre créés au Sud-ouest ; Lobia 2 extension au Nord-ouest.

La création des quartiers “extension” se poursuit entre 2000 et 2010 avec la
création du quartier Abattoir 2 extension au Sud-est de la ville ; Gbokora extension
et Lobia 2 extension au Nord-ouest ; Evéché extension et Tazibouo 2 extension a
I’Est ; Sud D extension au Sud et les quartiers Suisse, Libreville, Petit Paris et Soleil
2 extension a la périphérie Ouest. Ces quartiers «extensions » vont favoriser
'étalement de la ville sur ses marges (figure 4). F. NGANA et al. (2010, p. 2)
soutiennent que «la spéculation immobiliére s’intensifie avec l'extension et la
croissance de la population urbaine ».

Ainsi de 242 hectares en 1958, puis 393 ha en 1962, I'espace urbanisé est-il passé
successivement a 645 ha en 1970, a 1340 ha en 1980 puis a 2510 ha en 1995. En
2008, I'espace urbanisé avait atteint 2.866 hectares contre 3300 ha en 2016 (Services
techniques de la Mairie, 2019 ; YAO, 2014 ; Ecoloc Daloa, 2002). La ville de Daloa
compte aujourd’hui une quarantaine de quartiers (voir figure 4).

La revue des Sciences Sociales « Kafoudal » N°3 Décembre 2019 Page 64



L'impact environnemental de l'intégration des villages périurbains petit Zakoua, Sapia et
Tagoura a la ville de Daloa (centre-ouest, cote d’ivoire)

Figure 4 : Les étapes de la croissance spatiale de Daloa de 1905 a 2016
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2.2, La prolifération des lots non batis

Réalisation: K. Ernest, 2017

Des lots non ou insuffisamment batis qui se présentent sous forme de maisons

inachevées, de terrains nus, ou d’espaces interstitiels servant a 1'agriculture intra

urbaine parsement les villages-quartiers Petit Zakoua, Sapia et Tagoura. Ces lots

sont généralement des terrains litigieux dont on n’a pas encore trouvé d’issue, ou

alors des terrains qui appartiennent a

des acquéreurs incapables de les mettre en

valeur. Cette situation oblige les nouveaux acquéreurs a s’établir sur des terrains

isolés, parfois en pleine broussaille, dans 1'espoir d’étre rattrapé par le construit

urbain quelques années plus tard.

Les lotissements qui disposent d’un meilleur niveau d’équipements renferment

des parcelles désespérément vides depuis plusieurs

années. Les terrains nus et les

espaces vides entre les constructions, utilisés parfois a des fins agricoles,

traduisent la compétition entre avancée urbaine et espace de production agricole

(photo 1 et 2) (figure 5).
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Figure 5 : Répartition des lots batis par village
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L’analyse de la figure 5 indique que le taux de mise en valeur des lots est de 48% a
Sapia, 41% a Tagoura et 32% a Zakoua, soit une moyenne de 42% pour I'ensemble
des trois villages enquétés. Ces taux montrent que 1'habitat est densifié a petit
Zakoua, Sapia et a Tagoura.

Le tableau 3 indique les motifs de l'insuffisance de mise en valeur des lots par
village.

Tableau 3 : Répartition des motifs de I'insuffisance de mise en valeur des lots par

village
Villages Manque de moyen financier Litige foncier Pas de titre foncier
Sapia 15 38 3
Tagoura 42 12 4
Zakoua 10 23 3
Total 67 73 10

Source : Notre enquéte, 2019

L’analyse du tableau montre que les litiges fonciers (48,67%) et le manque de
moyen financier (44,67 %) sont les principaux motifs de I'insuffisance de mise en
valeur des lots.

A Sapia, les litiges fonciers (67,86%) sont les causes majeures de I'insuffisance de
mise en valeur des lots. En effet, les constructions de maisons d’habitation sont
arrétées lorsque des litiges surviennent sur les terrains. Il existe aussi un conflit
foncier entre Sapia et le village voisin, Gogoguhé. Ces deux villages s’'opposent sur
les limites de leurs patrimoines fonciers et sur la vente des lots dans certaines
zones. A Tagoura, le manque de moyen financier (72,41%) est le motif principal de
I'insuffisance de mise en valeur des lots.

A Zakoua, les litiges fonciers (63,89%) sont évoqués pour justifier I'insuffisance de
mise en valeur des lots. En effet, de nombreuses parcelles loties sont sources de
litige a Zakoua. Les propriétaires terriens estiment que les quotas de lots de
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compensation fixés lors des lotissements administratifs n’ont pas été atteints pour
certaines parcelles. De ce fait, ils exigent le déguerpissement et la destruction de
toutes les constructions sur ces parcelles. Les acquéreurs ayant construit sur ces
parcelles ont recu des lettres de sommation exigeant le déguerpissement. En
attendant la délibération de la justice et le dénouement de ces litiges, de grandes
surfaces baties sont partiellement ou non habitées. Les espaces vides entre les
constructions sont utilisés a des fins agricoles (photos 1 et 2).

Planche 1 : Espaces insuffisamment batis et terrains nus utilisés a des fins agricoles

Photo 1: Cultures de mais sur l'espace d’une maison Photo 2: Culture de banane sur un terrain nu
inachevée a Zakoua (Cliché: YAO, Mai 2019) a Zakoua (Cliché: YAO, Mai 2019)

Ces photographies présentent les cultures de mais (photo 1) et de banane (photo 2)
pratiquées respectivement sur I'espace d’une maison inachevée et d'un terrain nu
a Zakoua. En attendant d’avoir les moyens nécessaires pour construire des
maisons d’habitation ou pour donner l'impression de l'ouverture probable de
chantier de construction, les propriétaires pratiquent des cultures agricoles sur
leurs lots, plutét que de les laisser en friches.

Les tensions fonciéres rendent difficiles la mise en valeur des portions de terres
acquises. J-Ph. Plateau (1998) explique que crises, tensions autour des terres, qu’on
observe dans marges des villes, décrivent une situation d’inquiétude des
propriétaires de terres rurales de les perdre.

2.3. Sous-équipement des villages intégrés en infrastructures de base

Les villages périurbains Sapia, Tagoura et Zakoua sont équipés en infrastructures
modernes : dispensaires, écoles primaires, marchés modernes, etc. Un groupe
scolaire de trois écoles et un centre de santé sont construits a Sapia. Tagoura
bénéficie d'un dispensaire, d’'une école primaire et d'une pompe hydraulique.
Zakoua dispose d"une école primaire, de deux colleges et d"un marché moderne
en construction. En effet, lors des premiers lotissements administratifs pour
I'extension de ces villages, des réserves ont été prévues sur les plans de
lotissement en vue de la construction d’infrastructures, conformément au Plan
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Directeur d’Urbanisme de Daloa. Pour exemple, une partie du patrimoine foncier
de Tagoura sert a I'extension de I'Université Jean Lorougnon Guédé-Daloa.

A Sapia, Tagoura et Zakoua, les populations sont dans l’attente de la réalisation
d’infrastructures prévues sur les réserves administratives. En effet, sur chaque
lotissement initié par un propriétaire terrien, il est prévu une réserve
administrative qui devra servir a doter le “quartier-hybride” en infrastructures de
base (écoles, dispensaires, marchés, etc).

Cependant, depuis le début des lotissements privés en 2014, aucune infrastructure
n'a été réalisée sur ces réserves administratives tant a Sapia, a Tagoura qu’a
Zakoua. Le Directeur du CIADEL fait constater qu” « En Cote d’Ivoire, la mise en
place des infrastructures (voirie et réseaux divers, eau, électricité et infrastructures
sociales) ne suit pas I'urbanisation. Souvent, les infrastructures sont mises en place
longtemps apres l'installation des populations ». Malgré les lotissements réalisés,
Sapia, Tagoura et Zakoua ne sont pas viabilisés et I'on note une insuffisance de
raccordement au réseau d’adduction en eau potable, I’absence de voirie carrossée
et une faible électrification, en dehors des lampadaires qui jalonnent les voies
nationales qui les traversent. Sapia, Tagoura et Zakoua sont sous équipés en
infrastructures modernes de base face a une population résidente de plus en plus
nombreuse du fait des mobilités résidentielles vers le périurbain. Les populations
vivants dans les villages intégrés fréquentent quotidiennement le centre-ville de
Daloa ou le quartier commerce est incontournable.

2.4. La broussaille disséminée entre les habitations
A Sapia, Tagoura, Zakoua, le paysage laisse entrevoir un cadre de vie ol les
broussailles sont disséminées entre les habitations, les isolant par endroits. La
broussaille quasi permanente s’observe sur les terrains non ou insuffisamment mis
en valeur, le long des voies bitumées qui traversent ces villages et le long des
ruelles, comme on le voit dans sur la photographie 3.

Photo 3 : broussaille isolant des maisons d’habitation a Tagoura

(Cliché : YAO, 2019)
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Dans les villages intégrés (Sapia, Tagoura et Zakoua), I'occupation des terrains nus
par les broussailles contraint 1'urbanisation sur des espaces de plus en plus
reculés. Cela favorise I'extension diffuse de la ville dans ce secteur. La présence de
la broussaille laisse entrevoir une mauvaise gestion du foncier dans laquelle les
morcellements effectués ne correspondent pas toujours aux normes d’urbanisme,
au regard de la broussaille occupe parfois des terrains non pris en compte entre
des lotissements. Cette situation alarmante d’enherbement qui prospére dans ces
territoires urbanisés ne semble pas préoccuper les autorités municipales dont les
actions ne sont pas manifestes. Le Directeur du CIADEL affirme que :

« La gestion de I'environnement par les services municipaux est médiocre. Elle a

besoin d’étre améliorée. Cette gestion comporte plusieurs dimensions

(administrative, —technique, financiere). Pour une meilleure gestion de

I'environnement par les services municipaux, il faut qu’au niveau des communes, il

y ait, au préalable, une bonne compréhension de la question par les acteurs. Ensuite,

il faut mettre en place une bonne stratégie ».

2.5. Persistance de 1’habitat traditionnel dans les villages intégrés

Dans les villages périurbains Sapia, Tagoura et Zakoua intégrés a la ville de Daloa,
I'habitat est soumis a de profondes mutations qui marquent le passage du cadre
de vie rural au cadre de vie urbain. Ces mutations s'observent a partir des
matériaux de construction utilisés pour les maisons d’habitations, les formes
architecturales des batiments et le mode d’occupation du sol. Désormais, 1'on
observe des maisons de haut et moyen standing dans le paysage de ces villages.
Les maisons d’habitation construites par des citadins rivalisent en esthétique avec
celles du centre-ville. A Tagoura, 80 % des enquétés ont l'intention de construire
des maisons pavillonnaires et 10% envisagent la construction de maison en
hauteur (voir photographie 4).

Photo 4 : Construction de maisons en hauteur a Tagoura

(Cliché : YAO, 2019)
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Les maisons en hauteur qui sont en construction a Tagoura sont l'ceuvre de
citadins qui envisagent aménager dans leurs propres maisons, ayant acquis des
lots a la périphérie de la ville. La présence des maisons en hauteur a Tagoura
traduit le passage de 'habitat rural a I’habitat urbain. Cependant, a Sapia, Tagoura
et Zakoua, I'on observe la persistance des maisons d’habitation en terre battue,
souvent juxtaposées a des habitations de haut et moyen standing. Dans ces
villages-quartiers, le cadre et le mode de vie sont toujours dominés par le rural,
donnant de ce fait l'impression «d'un village au milieu de la ville». La
cohabitation des maisons en banco, bambou, géobeton ou construites a partir des
matériaux de récupération (toles et planches) avec celles construites avec des
matériaux modernes crée un désordre dans la structuration de 1'habitat, lequel
désordre est source d’insalubrité. Eu égard a 1’absence de canalisation et de points
de collecte des ordures, les eaux usées et les déchets ménagers sont déversées le
long des ruelles, enlaidissant ainsi le cadre de vie (photos 5 et 6).

Planche 2 : Persistance de 1’habitat traditionnel dans les villages intégrés

Photos 5 et 6 : Persistance de 'habitat traditionnel a Sapia (a gauche) et a
Zakoua (a droite)
(Cliché : YAO, 2019)
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Sur la photographie 5, on observe des préaux construits en bois, avec des pailles
pour toiture, devant une maison de moyen standing a Sapia. La photographie 6
présente une maison construite en géobéton, couverte avec des toles de
récupération a Zakoua. La persistance de ces constructions dans ces espaces
intégrés a la ville traduit la situation financiére difficile des villageois, mais aussi la
ville qui n"a pas encore totalement gagné ou « assimilé » le village.

Les enjeux spatio-environnementaux de 1'intégration de Sapia, Tagoura et Zakoua
a Daloa sont résumés dans la figure 6.

Figure 6 : Les enjeux spatio-environnementaux des lotissements privés

| Lotissement administratif réalisé par |I'Etat |

v

‘ Lotissement privé initié par les propriétaires terriens |

Enjeux spatiaux ‘ Enjeux environnementaux ’—

->| Essor des lots non mis en valeur ‘ | Les broussailles qui parsément la ville k

_’i Agriculture intra-urbaine | | Des maisons d'habitation toujours précaires F,

"t Equipement en infrastructures | Cadre de vie insalubre |<—
Source : notre enquéte, Décembre 2018 Réalisation : N'GOTTA, 2018

Les lotissements privés ont des enjeux spatiaux et environnementaux. Au plan
spatial, I'on constate la prolifération des lots non mis en valeur, le développement
de l'agriculture intra-urbaine et l'équipement en infrastructure des espaces
périurbains. Au plan environnemental, s’observe la permanence de la broussaille
qui parseme la ville, la persistance des maisons d’habitation précaires et
I'insalubrité du cadre de vie.

3. Discussion

La consommation des terroirs des villages intégrés du fait de 1'extension de la ville
de Daloa en ces endroits repousse les limites des champs de plus en plus loin,
confirmant KOUAME G. (2016, p. 24) : « Dans le District d'Abidjan, "'urbanisation
accélérée s'effectue au détriment de nombreux villages ». A. YAPI-DIAHOU (1981)
fait remarquer que l'introduction de la notion « terre vacante et sans maitre » par
les colons a favorisé la confiscation des terres des populations autochtones au
profit des gouvernants.
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La politique néolibérale en matiere de gestion fonciére dans laquelle désormais
I’Etat s’inscrit, conduit a 'émergence de nouveaux acteurs dans le jeu foncier (A.
Yapi-Diahou et al, 2014, p. 388). L'un des faits qui marque le nouveau contexte est
la multiplication des offres d’acces au sol avec les propriétaires coutumiers comme
les principaux artisans (Konan et al, 2018 : 25). Les tensions autour des terres,
observées a Petit Zakoua, Sapia et Tagoura, traduisent 1'inquiétude des acteurs
locaux de voir disparaitre leurs réserves foncieres sous l'effet de l’extension
spatiale des villes confirmant P. PELISSIER (1995, p. 29).
Des lots non ou insuffisamment batis qui se présentent sous forme de maisons
inachevées, de terrains nus, ou d’espaces interstitiels servant a 1'agriculture intra
urbaine parsement les villages-quartiers Petit Zakoua, Sapia et Tagoura. Ces lots
sont généralement des terrains litigieux dont on n’a pas encore trouvé d’issue, ou
alors des terrains qui appartiennent a des acquéreurs incapables de les mettre en
valeur. Cette situation oblige les nouveaux acquéreurs a s’établir sur des terrains
isolés, parfois en pleine broussaille, dans 1'espoir d’étre rattrapé par le construit
urbain quelques années plus tard, confirmant K. E. YAO (2014, p. 185, 189: «la
rareté des terrains oblige les demandeurs pressés de se batir un toit a s’installer de
facon provisoire sur les marges de la ville dans I'espoir qu’'un lotissement éventuel
ferait d’eux des propriétaires définitifs ». A. PRAT (2010, p. 22) indique que «la
frange urbaine est convoitée par tous les citadins, ceux qui sont en quéte de
terrains légalisés, et les autres, résidant en zones loties régulieres et qui désirent
cumuler plusieurs parcelles au sein de leur groupe familial, étoffant ainsi un
patrimoine foncier qui témoigne de leur intégration urbaine ». J. SERRANO (2007,
p- 3) explique que «la croissance des podles urbains tend a se reporter sur les
espaces périphériques plutdt que sur les espaces centraux ».
En outre, Sapia, Tagoura et Zakoua sont sous équipés en infrastructures modernes
de base face a une population résidente de plus en plus nombreuse du fait des
mobilités résidentielles vers le périurbain, confirmant J. STEINBERG (2003 : 82) :
« Dans le périurbain, on constate presque toujours un retard plus ou moins
accentué par rapport aux besoins : c'est le fameux
périurbanisation, qui conduit souvent a la "fuite en avant" des édiles territoriaux : la
demande d'équipements induit un accroissement de la population qui relance a son
tour une nouvelle demande d'équipements et ainsi de suite. Malgré les gros efforts
accomplis, les activités et équipements périurbains ne suffisent pas a répondre a la
demande locale, en matiere d'emplois ou de services. Ces zones sont caractérisées par
le besoin constant de recourir a I'agglomération urbaine principale, ce qui induit une
mobilité considérable des populations périurbaines, que ce soit pour le travail, les
achats, les études ou les loisirs ».

cercle vicieux " de la

Les lotissements qui disposent d’un meilleur niveau d’équipements renferment
des parcelles désespérément vides depuis plusieurs années. Et comme la nature a

La revue des Sciences Sociales « Kafoudal » N°3 Décembre 2019 Page 72



L'impact environnemental de l'intégration des villages périurbains petit Zakoua, Sapia et
Tagoura a la ville de Daloa (centre-ouest, cote d’ivoire)

horreur du vide, ces parcelles sont naturellement transformées en espace de
culture, confirmant V. N'GUESSAN (2003, p. 5). Les populations vivants dans les
villages intégrés fréquentent quotidiennement le centre-ville de Daloa ou le
quartier commerce est incontournable : « C’est le lieu de localisation de toutes les
fonctions administratives qui leurs sont utiles: la mairie, la préfecture,
I'administration fiscale, et la majorité des établissements bancaires pour les
questions de prestige » (F. GOHOUROU et al., 2017).

Conclusion

Dans les villages périurbains Petit Zakoua, Sapia et Tagoura intégrés a la ville de
Daloa, la valeur marchande des terrains est trés élevée et soumise a de fortes
spéculations. Or, 80% des parcelles villageoises sont utilisées a des fins agricoles
ou ont été déja I'objet de transactions entre la Mairie et les demandeurs de terrains
a batir (enquéte, 2018). Du fait de la pression fonciere et des litiges qui en
découlent, les lots sont insuffisamment mis en valeur. Pour atteindre notre objectif
qui vise a analyser l'impact environnemental de l'intégration des villages
périurbains Petit Zakoua, Sapia et Tagoura a la ville de Daloa, la démarche
méthodologique adoptée repose sur la recherche documentaire, des observations
directes, des entretiens et un questionnaire adressé aux ménages.

A Petit Zakoua, Sapia et Tagoura, la présence de terrains en friche, la broussaille
quasi permanente qui s’observe sur les terrains non ou insuffisamment mis en
valeur, le développement de I'agriculture sur les terrains non mis en valeur et les
maisons d’habitations traditionnelles qui y sont disséminées enlaidissent 1'image
moderniste de ces villages-quartiers. Pour le développement intégral de Daloa, les
villages périurbains doivent étre équipés en infrastructures de base a mesure
qu’ils sont intégrés a la ville, avec le nettoyage des rues par la mairie. Le manque
d’assainissement de ces quartiers et les zones d’activités malsaines (fumoirs, débits
de certains alcools, etc) créent un environnement de psychose qui déprécie la
valeur de ces quartiers.
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