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HESUME

Ce travail revient a analyser la trajectoire résidentielle dans le Grand Nokoué en

utilisant la recrudescence de la crise du logement a Cotonou comme toile de fond. Sont
mis en exergue les déterminants du choix résidentiel, les conséquences de la
dynamique spatiale sur le concept de ville de Cotonou. Les données de base de ce
travail sont recueillies dans la ville de Cotonou. Soixante quatre (64) ménages, dix sept
(17) Agences immobiliéres ont pu étre approchés. Les techniques utilisées sont : la
revue documentaire, I’observation directe, 1I’entretien semi-directif et le questionnaire.

Il ressort de cette enquéte que les contraintes du marché de I’immobilier, les
embouteillages et I’inondation renversent la tendance démographique. La
maximisation du profit, la minimisation du codt, la concentration des institutions, la
modernisation et la course au chez soi facilitent la dynamique spatiale dans le Grand

Nokoué. Ainsi, L’arbitrage résidentiel explique des maniéres d’habiter.

Mots clés : logement, habiter, chez soi, Cotonou.

ABSTIRACT

This research is about the analysis of the residential route in Grand Nokoué using the
recurrence of the housing crisis in Cotonou as a backdrop. Presented in the study are
the determiners of the choice of a house, the consequences of the spatial dynamic on
the concept of town in Cotonou. The data for the study are collected in Cotonou. 64
households and 17 real estate agencies have been interviewed. The methods used for
this are document reviews, direct observations, interviews, semi-directive interviews
and questionnaires.

As a result of the research it is noted that the house constraints, traffic jams and flood
reverse the demographic trend. The maximization of profit, the minimization of cost,
the concentration of institution, the modernization and the rush for housing favor the
spatial dynamic in Grand Nokoué. Thus, the housing arbitration explains the way of
living.

Key words: real estate,live, house, Cotonou.
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INTIRODUGTION,

L’humanité a connu dans les centres urbains des événements qui ont tout le

temps caractérisé 1’espace et le quotidien a travers le développement entrainant de ce
fait des crises de 1’habiter. Les questions relatives a I’emploi constituent le socle de la
mise en route de ces manifestations. Avec 1’urbanisation, la rareté et la précarité de
I’emploi ont entrainé la hausse du coit de I’immobilier, élément fondamental dans la
distinction apparu dans ce milieu, lorsque 1’on suit de prét la littérature. Avec le
développement du commerce a 1’origine et apres le progrés technologique, la mobilité
s’est prononcée séricusement puis 1’acces au logement et a la propriété s’est révélé
important dans la vie des familles. Cette urbanisation qui, au départ sous 1’égide du
colon en Afrique n’a pas favorisé une anticipation dans les opérations de lotissement a
I’échelle des pays, a conduit plutdt a des remembrements. Les villes et méme celles
créées par la suite ont évolué sous cette forme jusqu’a la manifestation des crises de
résidence en milieu urbain et périurbain. Ainsi les communes périphériques se révelent
importantes pour les analyses des centres urbains. C’est dans ce contexte que I’espace
du grand Nokoué (Bénin) comme champ d’analyse des phénoménes sociaux trouve un
sens, mais ayant pour départ la ville de Cotonou.

A Cotonou, le choix résidentiel pour les classes modestes se trouve
profondément menacé puisque le colt exorbitant et fantaisiste des logements fixé par
les propriétaires contribue a la précarité dans laquelle vivent les populations de cette
ville. Les fonctionnaires, aprés des années de services loyaux rendu a la nation,
devenus retraités ne retournent plus chez eux et leurs familles non plus ; alors que la
retraite suppose I’arrivée d’une autre ressource humaine. Ceci a augmenté

significativement le coefficient de concurrence dans 1’acquisition du foncier. Le
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nombre sans cesse croissant des populations de cette ville pose le probléme du
logement du fait que la vitesse de ’urbanisation, qui est devenue un danger sanitaire
pour certaines franges de la population, fabrique des exclus sociaux. Cette situation se
répercute sur le prix du loyer qui s’est doublé entre 1990 et 2008, (MUHRFLEC,
2008) créant ainsi la difficulté pour les populations a revenu modeste de se loger. Ceci
fait que tous ceux qui aimeraient avoir un logement a Cotonou, se tournent vers les
villes environnantes d’ou ils partent pour mener leurs activités économiques a
Cotonou. L’un de ces faits marquants renvoie aux conducteurs de taxi-moto et aux
travailleurs qui sont obligés de s’agglutiner en nombre important dans un logement ou
a defaut de dormir a la belle étoile, ou encore de se retirer dans des zones impropres a
I’habitation pour assurer leurs besoins intimes.

La croissance démographique de Cotonou déborde ainsi sur celle des villes voisines.
Selon une étude réalisée sur 1’état des lieux de 1’habitat (MEHU, 2012), ce sont pres de
9700 nouveaux logements qu’il s’aveére indispensable de construire par an pour la ville
de Cotonou y compris celles qui I’entourent.

La multiplicité des dispositifs pose aussi la question de leur cohérence tant au
plan politique, administratif, juridique qu’institutionnel. Dans ce sens les relations
entre les institutions ne sont pas toujours de nature a instaurer des conditions
favorables pour les opérations immobilieres puisque le mal persiste malgré les actions
entreprises par les autorités publiques. L’un des faits remarquables renvoie a la non
prise en compte de I’intercommunalité dans les opérations d’aménagement. Pour
beaucoup, le sol n’a pas seulement une valeur d’usage. C’est non seulement un secteur
privilégié de placement des épargnes ou d’avoirs monétaires non affectés mais aussi

un actif important dans les stratégies d’investissement des entreprises et des groupes
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financiers. Ainsi la théorie fonctionnelle est remise en cause en ce qu’elle conduit a
des ségrégations dans 1’espace urbain ou la vie en famille devrait étre possible pour les
différentes catégories de la société. Autrement dit, cette théorie qui entend repenser le
territoire urbain (Le Corbusier cité par Marchal Hervé et Stébé Jean-Marc, 2011) est
interrogée puisque toutes les actions sont calculées méme dans les moindres
interstices. Ces auteurs ont montré en France que dans un contexte ou le nombre de
logements sociaux stagne, il n’y a rien d’étonnant a ce qu’une partie du parc locatif
privé remplisse une fonction sociale. Cette expérience semble atteindre sa phase la
plus éloignée a Cotonou compte tenu de la fonction actuelle du foncier urbain. Pour
Pattaroni, Luca, (2009), « ¢ ’est ’ensemble des métiers de la ville qui demandent a étre
repenses de maniére a pouvoir dialoguer entre eux sur de nouvelles bases et integrer
les transformations de nos modes de vie et nos sensibilités politiques ». Si en Europe,
la politique d’investissement financier fut a I’origine de la transformation des villes, il
reste tout de méme poser la question de I’appropriation de 1’espace par son habitant et
celle du vivre ensemble.

Pour faire face a cet état de chose, I’Etat béninois a créé en 2008, une Agence Fonciere
de I’Habitat en vue de permettre aux salariés des administrations publiques ou privées
d’avoir un cadre de vie décent avec des logements a prix modérés et accessibles au
plus grand nombre. Cette structure a donc connu la mise en ceuvre d’un programme de
construction de dix mille (10000) logements sociaux qui est percu par les populations
comme un ouf de soulagement. Dans la pratique, cette mesure n’a pas été respectée.
La cible visée n’a pas toujours profité de ces logements. C’est plut6t les riches qui se
sont accaparés ces logements. Mieux les politiques publiques contribuent a aggraver

les mobilités intra-urbaines (Bringé, Arnaud et Bonvalet, Cathérine, 2014)
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Ce travail utilise le prisme de 1’analyse sociologique de la crise du logement a Cotonou
en vue d’en comprendre globalement la trajectoire résidentielle des populations et ses
effets sur la capitale économique en lien avec les communes périphériques.

Le présent travail est structuré en deux parties. La premiére présente 1’approche
théorique et pratique utilisées, et la seconde s’attarde sur la présentation des résultats

suivis de leur analyse.

Présenté et soutenu par Aimé S. SEDAHOUDE

L 2]




lislere a2 Aapioctias seiane & metinaullogome
i3 eares

Présenté et soutenu par Aimé S. SEDAHOUDE




Analyse sociologique de la crise du logement a Cotonou

CHAPITRE I

CADRE THEORIQUE

Ce chapitre présente la problématique, la justification du choix du sujet, la délimitation
thématique, la clarification conceptuelle et quelques axes actuels de la discussion.
1.1-Problématique
1.1.1-Probléme central

Dans sa tentative de définition de la ville, Robert Ezra, Park cité par (Marchal,
Hervé et Stébé, Jean-Marc, 2011) écrivait : « La métropole est en quelque sorte, un
gigantesque mécanisme de tri et de filtrage qui (.....) sélectionne infailliblement dans
I’ensemble de la population les individus les mieux a méme de vivre dans un secteur
particulier et un milieu particulier ». En quoi consiste ce mécanisme qui, selon
I’auteur, opere « selon des voies que 1’on ne saisit pas complétement » ?

Si ’on considére les choses a I’échelle individuelle, un premier niveau de
réponse est a chercher du coté des processus qui régissent la distribution des habitants
dans les logements et qui les constituent par la méme en « ménage » (Grafmeyer,
Joseph, Authier, Jean-Yves) cité par Aholou, Cyprien, (2013). Le logement est un
bien économique. Sa production implique un codt qui trouve sa contrepartie dans les
avantages attachés a sa détention ou a son occupation. Susceptible d’appropriation et
de cession, il peut faire I’objet de transaction entre offreur et demandeur. Le
mecanisme du tri urbain ne serait-il, en définitive, qu’une variante particuliére des
régulations que les échanges instaurent entre des agents placés en situation de
concurrence pour l’usage de biens socialement valorisés ? Cette interrogation de

Grafmeyer, Joseph et de Authier, Jean-Yves, (2008) trouve davantage son importance
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dans une période de tension sur le marché du logement, une « étrange marchandise »
selon Topalov, Christian, (1992). En effet, en raison de la pression démographique, de
la cherté des terrains et diverses données structurelles liées a 1’industrie du batiment,
on observe un décalage plus ou moins fort entre les besoins de logement en milieu
urbain et la part de la demande qui peut étre satisfaite par le seul jeu du marché. Du
coup, le processus de résidence devient un enjeu conditionnant le mode de vie des
populations.

Comment les pouvoirs publics interviennent pour corriger ce déséquilibre ? La ville de
Cotonou, a I’instar d’autres villes de la sous-région, connait depuis les années 2000
une spéculation fonciere et immobiliere (Tanmakpi, Snov Jaures, 2011). Le boom
démographique que connaissent Cotonou et sa région justifie, en partie ce phénomene.
En effet, avec une superficie de 79 kmz, la ville compte en 2013, 8593 habitants au
kilomeétre carré contre 8419 en 2002 et 6795 en 1992 (INSAE, RGPH -4). Le rythme
annuel de croissance de la ville pour la période 2002-2013 reste I'un des plus faibles ;
soit 0,18% contre respectivement 1,48% et 4,81% pour les villes de Porto-Novo et de
Parakou. Cette faiblesse qui contraste avec le rythme de la vie économique dans cette
ville serait due a son caractere économique qui recoit de plus en plus des agents
économiques residant dans les communes dortoires que sont Abomey-Calavi et Séeme-
Podji. Le développement de ce caractére conduit a la dislocation de nombreuses
familles et au départ des premiers occupants modestes au profit de I’installation de
personnes riches ; il se pointe la, a 1’horizon une lente ségrégation sociale selon
(Chenevez, Isabelle, 2004 ; Epstein, Renaud, 2003 et Kirszbaum, Thomas, 2003). « La
ville de Cotonou est aujourd’hui débordée par une croissance demographique et

spatiale a laquelle elle n’a pas été préparée » (MEHU/DGHC, 2012).
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Les terres disponibles étant systématiquement accaparées a prix d’or et occupées par
des couches sociales plus aisées (Rerat et al. cité par Pattaroni, Luca, et al., 2009), et
faisant des périphéries des zones sensibles, les besoins en logements ont donc connu
une explosion autant qu’une envolée des prix (Polga, Bruno, 2004) créant ainsi la
difficulté pour les populations a revenus modestes de se loger (PINEL, Violaine, 2004)
a Cotonou. Cela a pour conséquences nombres de ‘’sans domicile fixe’” (Paquot,
Thierry, 2003), prenant d’assaut les places publiques pour y passer la nuit, de méme
que ceux qui, dans la quéte du bien-étre quotidien, s’emparent des bordures des
maisons. Ainsi le manque de parc locatif social est devenu une source d’insécurité,
(Oscar, Newman cité par Marchal, Hervé. et Stebé, Jean-Marc., 2011). Le logement
inadapteé et la pénurie d’espace aménageable, du fait de la marchandisation au grand
mépris des régles de I’urbanisme et du permis de construire (eux aussi souffrants du
cadre institutionnel), contribuent a renforcer les difficultés de résidence. En effet, les
politiques des logements devraient prendre en compte les multiples facettes sociales,
politiques, économiques, identitaires et consubstanticlles a 1’objet « logement »
(Marchal, Hervé et Stebé, Jean-Marc, 2011) et plus largement I’habitat. La
décentralisation est devenue une «arene politique» ou les acteurs politiques
s’affrontent pour des intéréts partisans. L’une des conséquences reste la multiplicité
des politiques publiques pour les mémes citoyens. Ainsi le changement des rapports
entre les collectivités territoriales et les administrations  publiques
(TerritorialeN974/MISPCL/DC/SG/DI/SCC, 2007) n’a pas pour autant permis
d’ordonner le sous-secteur du logement. En effet, divers gouvernements et pouvoirs
publics voire organismes et sociétés ont développé des politiques et des stratégies avec

pour résultats 1’échec ou I’insuffisance. En 2013, une loi portant code foncier et
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domanial a été votée par le parlement béninois, nombre de dispositions se retrouvent
en conflits avec certaines pratiques des élus locaux car les excluant de la chaine
domaniale pour laisser place aux notaires avec une période de transition dont la date
buttoir est prévue pour le mois d’aotit 2018. Selon (MUHRFLEC, 2008), toutes les
initiatives ont échoué en raison de :

L’insuffisance de terrains disponibles pour la construction des logements ; la faiblesse
du revenu des fonctionnaires de [’administration publique ; les courts délais de
remboursement de crédits octroyés aux acquéreurs ; le manque de sérieux et de
professionnalisme de certains promoteurs qui ont tot faiz de confondre [’opération de
promotion immobiliére a une opportunité de spéculation fonciere de terrains ;

[’absence de marché organisé de capitaux pour la mobilisation de ressources longues
(MUHRFLEC, 2008).

Néanmoins le domaine de 1’habitat n’a pas échappé a la volonté politique des autorités.
En témoigne la création en 2008 d’une Agence Fonciere de 1’Habitat pour la mise en
ceuvre du programme de 10000 logements sociaux. Mais force est de constater une fois
encore un échec.
Selon la logique soutenue par ce mémoire, il se pose un questionnement ainsi qu’il
suit :
Comment la recrudescence de la crise du logement a Cotonou détermine la trajectoire
résidentielle ?

En vue de répondre a ces questionnements, nous allons explorer quelques pistes
de recherche formulées sous forme d’hypotheéses.
1.1.2- Hypotheses
Les hypothéses se déclinent ainsi qu’il suit :

»  Les stratégies résidentielles a Cotonou s'expliquent par des raisons

économiques
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»  Les dynamiques spatiales encours dans le Grand-Nokoué dépendent de la
trajectoire résidentielle.
1.1.3- Objectif général
Il s’agit d’appréhender les mobiles qui déterminent la trajectoire
résidentielle & Cotonou.
Obijectifs spécifiques
A travers ce travail nous voudrions :
>  ldentifier les logiques du choix résidentiel & Cotonou,
»  Décrire les effets de la trajectoire résidentielle sur le concept de ville de
Cotonou.
1.2-Justification du choix du sujet
Il s’agit de la présentation des raisons subjectives et des raisons objectives.
Raisons subjectives :
J’ai choisi I’option d’explorer la crise du logement en milieu urbain en raison de la
récurrence des contraintes psychologiques et sociales que ce secteur impose a
I’individu malgré les actions entreprises par les différentes politiques. L’esprit qui
guide ce travail releve du vécu personnel et du celui de I’entourage qui s’est vu
obliger de rechercher des emplois dont les revenus sont susceptibles d’atteindre au
moins la taille inférieure du loyer (17.000FCFA/mois) a Cotonou et ses environs
d’une part, et la prédominance de la migration internationale dans I’occupation de la
ville et des quartiers péri urbains de Cotonou d’autre part. Toutes ces situations
relevent une crise sociale et suscitent une attention particuliere de la communautée
scientifique quant a sa contribution au développement. C’est bien dans cette logique

que j’ai eu ’ambition de participer a I’analyse de la question sociale aux cotés de cette
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communauté en vue de cerner les différents aspects en temps réel des mobiles sous-
jacents qui concourent a la dynamique résidentielle a travers la crise du logement en
milicu urbain. En d’autres termes, je voudrais par cette recherche comprendre les
effets de la crise du logement a Cotonou sur la trajectoire résidentielle de maniere
objective.

Raisons objectives :

Dans le combat contemporain pour un cadre social convivial et bien assaini, les
sociétés modernes de facon genérale et les collectivités locales en particulier se battent
pour un amenagement du territoire. Les difficultés de logement auxquelles sont
confrontées les populations de Cotonou sont dues, dans I’ensemble, a I’insuffisance
des habitations et parfois a leur colt élevé et a leur nature inconfortable. Malgreé les
différentes politiques de 1’Etat qui, en association avec les opérateurs prives, a mis en
chantier une politique nationale de I’habitat et a créé une banque a cet effet le
probléeme de logement demeure un domaine vierge, au vu des difficultés que
rencontrent les populations de la plus grande ville du Bénin. Selon une étude publiée
par la Direction de I’Habitat et de I’Urbanisme, le logement urbain au Bénin et
notamment a Cotonou est en état de sous-équipement et de délabrement. L’extension
du périmétre urbain s’y effectue de maniére anarchique et non controlée.

Dans cette ville, I’habitat est dominé par les maisons a un seul niveau entouré
d’un mur de cléture. Au milieu de celle-ci, on constate quelques zones marquées par
des types d’habitat caractéristiques de couches sociales plus affirmées et constitués des
zones d’habitat planifi¢ des années 1960.

Outre cette catégorisation, on observe le long des nouvelles avenues et voies

structurantes, 1’érection de grands immeubles a plusieurs niveaux.
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Selon (MEHU/DGHC, 2012), on peut retenir que les domaines de 1’urbanisme
et de I’habitat connaissent des menaces portées par I’insécurité¢ fonciere endémique.
La lourdeur administrative dans la gestion du domaine et du foncier, la forte immixtion
du politique dans la gestion technique du foncier, de I’urbanisme et de I’habitat, les
embouteillages, I’insalubrité et des inondations récurrentes constituent autant de freins
pour une politique du vivre en ville.

1.3 Délimitation Thématique

Le logement constitue un enjeu économique et social important pour les
entreprises et pour les ménages. C’est un produit spécifique différent des autres biens
mis sur le marché par I’'importance des investissements, la sensibilité du secteur a la
conjoncture économique qui en détermine le rythme de production et les conditions
d’acces pour le plus grand nombre. L’enjeu essentiel du logement, se situe en milieu
urbain, qui pose aujourd’hui des difficultés au niveau de 1’accés particulierement pour
les ménages a faibles revenus. La question du logement est prioritairement une
question urbaine, car le logement en milieu rural est 1i¢é a I’'unité d’exploitation
agricole et se pose davantage en termes d’accés aux infrastructures et aux services de
base (eau, ¢lectricité, pistes, routes, enseignement et santé) qu’en termes de
construction de logements. Les rares tentatives d’interventions publiques dans le
secteur du logement en milieu rural ont d’ailleurs tres vite montré leurs limites et leurs
inefficacités. Dans tous les cas, les exigences de développement du milieu rural ne
portent pas prioritairement, aujourd’hui, sur la construction de logements, ce qui ne
doit pas signifier I’absence d’interventions publiques en milieu rural. En milieu urbain,
le logement social occupe une place de choix dans la réflexion et dans 1’action. C’est

une composante difficile a dissocier de I’ensemble de la production du logement et qui
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reste articulée aux autres segments dont chacun présente des caractéristiques propres
mais I’ensemble est régi globalement par les régles du marché qui déterminent les
conditions de production et d’accés.

Pour saisir les contours de I’influence de la crise du logement en milieu urbain et
péri-urbain en I’occurrence a Cotonou et ses environs, il apparait opportun d’investir la
socio-anthropologie des villes africaines. Le travail épousera la démarche de «la
théorie de la croissance de la ville qui fonde son analyse sur les mécanismes
d’expansion de la ville » (Aholou, Cyprien, 2012) en vue de mettre en exergue les
categories sociales de la ville de Cotonou en fonction de leurs réles. Dans ce contexte,
Cotonou est appréhendé comme un systeme au sein duquel les dynamiques de la ville
constituent un enjeu incontournable ou les acteurs adoptent des positions stratégiques
et contrastees qui tendent au constructivisme. La théorie fonctionnelle de la ville est
aussi investie puisque « les fonctions que la ville est censée remplir »(Le Corbusier
cité par Francois-Frederic, 2008 et Mbaindoloum, 2012) font qu’elle embrasse des
composantes trés diverses pour engendrer une dynamique. Celle-ci permet de
comprendre et de mieux saisir les influences de la trajectoire résidentielle dans les
mécanismes d’expansion de la Ville.
1.4-Clarification conceptuelle
Elle concerne les notions de logement, habitat et chez soi.

Logement : le Dictionnaire encyclopédie le définit comme action de loger, le fait de se
loger ; lieu ou I’on habite; cavitt ou vient se loger quelque chose.
Ainsi le terme de « logement social » y est pris dans une acception large : il s’agit du
logement destiné aux ménages a bas revenus voire sans revenus, qui inclut des

fractions importantes du parc privé. De méme, il ne se limite pas au logement locatif,

Présenté et soutenu par Aimé S. SEDAHOUDE

L 2]




Analyse sociologique de la crise du logement a Cotonou

puisque ’accession a la propriété peut concerner des ménages modestes, voire trés
modestes (Chenevez, Isabelle, et Pinel Violaine)

La notion de logement décent a été définie en 2000 par la loi SRU (loi de Solidarité et
de Renouvellement Urbain). Il s’agit d’une habitation « ne pouvant pas porter atteinte
a la sécurité des habitants ou a la santé des occupants et dotée des éléments la rendant
conforme a 1'usage d’habitation ». Cette définition permet de retenir trois
caractéristiques essentielles du logement décent auxquelles les politiques publiques de
construction doivent se référer. D’une part, les €quipements basiques de la vie
quotidienne que sont : le chauffage, I’ecau et 1’¢lectricité ne doivent pas exposer les
occupants a un danger quelconque. D’autre part, I’espace habitable doit étre conforme
et adapté a la vie familiale de 1’habitant. Enfin, pour étre décent, le logement doit
s’insérer dans un environnement harmonieux adapté répondant aux dispositions
1égales et réglementaires relatives a I’urbanisme, a la santé publique et a la prévention
des risques naturels (Le Bouillonnec, Jean-Yves, 2010). De ce fait en quoi il se
différencie de 1’habitat ?

L’habitat : Selon I’encyclopédie Universalis (1989), « 1’habitat n’est pas qu’un toit -
abri, foyer ou logis; mais il est un ensemble socialement organisé. Il permet a
I’homme de satisfaire ses besoins physiologiques, spirituels et affectifs ; il le protege
des éléments hostiles et étrangers ». « L’habitat fait aussi référence a la conscience de
I’habitant de sa propre intériorité, a ses secrets, a sa vie familiale et domestique, a ses
arrangements priveés ; en somme a son intimité » (Serfaty-Garzon, Perla et Paquot
Thierry, 2005). II résulte plutot pour Lefebvre de 1’adoption d’une pensée rationnelle
et formelle par les batisseurs, les promoteurs et les décideurs de la ville. Dans leur

esprit, I’espace doit s’adapter a des « besoins » définis selon des grilles normalisées,
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traduits en chiffres et formulés sous forme d’injonctions : « il faut » construire tant de
logements, « il est nécessaire » d’aménager tant de métres carrés d’espaces de loisirs,
«il est impératif» d’avoir tant d’équipements culturels, de burcaux de postes,
etc...Pour Vassart, Sabine, (2006),c’est ce qui caractérise I’humain, alors que I’animal
s’abrite. L habitat implique que les espaces ou la vie se déroule soient des lieux au vrai
sens du mot, des lieux de mémoire, d’ancrage symbolique et dotés d’un caractére qui
les distingue. Vu de la sorte, 1’habitat devient alors un «art du lieu» (Fisher, 1997). La
question qui se pose est de savoir si ces manifestations ne renvoient pas a un
phénomeéne qui se sert de 1’espace congu et qui va a la conquéte d’un espace Vécu.
Le chez soi : il ressort une forte corrélation avec 1’habitat et le renforce en ce qui
concerne surtout la représentation qui en est faite. (Serfaty-Garzon, Perla, 2003)
montre cette acception a partir des travaux sociologiques consacrés aux habitants de
Pessac.
En effet ces habitants réagissent en se livrant a des modifications de pavillons, qu’ils
altérent en fonction de leur conception des pratiques acceptables du chez soi.

Le chez soi est ainsi plus que le « home ». Il est I’espace de la constitution d’une
identité et de la dynamique d’évolution de cette derniére.

Pour (Serfaty-Garzon, Perla, 2003) le chez soi abrite 1’intimité de 1’habitant
avec ses forces et ses faiblesses, avec la tentation de I’ancrage dans la maison, de
I’arrét, de la stabilité et des sécurités du repli. Il abrite en méme temps la conscience
du potentiel d’aliénation que portent cette stabilité et ce repli.

Ce pendant (Paquot, Thierry, 2005) ne ni pas 1’évidence lorsqu’il montre avec les

sociétés inégalitaires la portée du chez soi ; il dit :
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« Notons que ces sociétés inégalitaires, pour la plupart d’entre elles, associaient dans
leur langue au mot “maison”, le sens de “maisonnée”, c’est-a-dire d’un collectif,
comprenant des humains (“libres” et “esclaves”, hommes et femmes), des animaux
domestiques, des champs et des foréts, des outils et des croyances... Le “chez-soi”
dans ce cas-la, n’est pas l'intimité du sujet, le “pour soi a soi”, la sphére privée, mais
[’appartenance a un “soi”’plus vaste qui lui procure les conditions de vie ».

Au regard de tout ce qui précede on constate que 1’habitat et le logement
s’entremélent car il est difficile d’évoquer 1’un sans faire intervenir 1’autre.

Il en résulte au terme de ces points de vue qu’au sens de ce travail, Le logement
est une passerelle vers I’inclusion, car il est un lieu d’ancrage et de stabilité, d’intimité,
de sécurité et de construction de I’identité, ainsi qu’un espace permettant les
interactions sociales. Il est également une condition d’acces aux autres droits sociaux
(droit au travail ou au revenu, droit a la santé, etc.), voire a la citoyennete, et le point
de départ pour s’engager dans de nouveaux projets (¢tude, emploi, etc.). Ces aspects
nous amenent a penser qu’au-dela de la simple gestion de dossiers d’acces aux droits,
c’est aussi bien d’autres dimensions que 1’on retrouve. Elles ont trait notamment au
souvenir d’anciens plaisirs ou €checs, a la réactivation de souffrances enfouies, niées
ou encore a 1I’émergence d’impossibilités a étre soi (Vassart, Sabine, 2006). Cependant
le logement ne se confond pas au chez soi surtout dans le contexte béninois car
I’habitant du logement (locatif ou social ou planifi¢) garde a 1’esprit de pouvoir se
sentir chez lui. Dans ce cas, que signifie le chez soi pour les cotonois et quelle
influence exerce-t-il sur cette ville ?
1.5-Quelques axes actuels de la discussion

L’analyse de la question sociale héritée des sciences n’a pas mis en marge le
secteur du logement urbain surtout en ce qui concerne la récurrence des crises. Bon

nombres d’auteurs ont abordé la crise du logement dans ses diverses dimensions
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complexes. Les différents travaux de ces auteurs constituent des ouvrages généraux et
spécifiques a la lumiere desquels on peut aborder des aspects de la question.
(Vanier, Martin, 2012) fait remarquer que le milieu périurbain est un entre-deux, un
« espace entre » ou s’exprime une construction sociale (interterritoriale), c'est-a-dire le
lieu qui abrite les acteurs de la ville et du village qu’il faille considérer non comme une
simple expression contemporaine de la croissance urbaine. Il comporte des enjeux
pour le futur des mobilités, la culture de la nature, construction du politique etc.
(Debroux, Josette, 2015), en abordant les contraintes du point de vue matériel de la
mobilité en zone peériurbain, dégage deux logiques ou représentations. Pour 1’auteur, la
mobilité résidentielle engendre une distinction dans la société. Selon lui, la mobilité
résidentielle pour ceux qui ont connu une ascension sociale (réussite) alors qu’elle est
pour ceux n’ayant pas réussi leurs aspirations professionnelles, un éternel
recommencement ou aventure. Les contraintes changent donc le mode de vie et par
conséquent d’habiter. Dans le méme ordre d’idée, (Adly, Hossam Hossam et Thomas,
Marie-Paule, 2013) montre que les habitants dans 1’espace frontalier entre la France et
le suisse s’identifient aux territoires les pratiques et se les représentent selon des
logiques sociales au ceoeur desquelles la question de la frontiere tient un réle non
négligeable. Donc le mode de vie de chaque ménage dépend de la qualité du mode de
vie suivant les dimensions sociale, fonctionnelle et habiter d’un lieu donné ; a I’instar
de (Thomas, Marie-Paule, 2013, Pattaroni, Luca, 2011) pour qui trois logiques
principales expliquent le mode de vie et articulent les choix résidentiels. Il'y a :

1- un engagement sensible lié a 1’expérience corporelle de 1’environnement

construit ;

2- un engagement social régulé par les conventions sociales ;
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3- un engagement fonctionnel guidé par un rapport rationnel et normé a
I’environnement construit.

Ainsi le choix résidentiel est : « le résultat d’un arbitrage - découlant du mode de
vie et des ressources économiques et sociales individuelles - entre différents criteres
fonctionnels, sociaux et sensibles, offerts ou non par le contexte territorial structurel et
sociohistorique »
Selon (Rérat, Patrick ; Gurtner, Maureen; Baehler, Daniel, 2014), le ménage comme
unité d’analyse revét une importance dans la mesure ou il en découle, pour la
production de la connaissance, la prise en compte des compromis et motivations entre
couple, qui militent dans la construction résidentielle d’une part et les arbitrages et
logiques d’autre part. Autrement dit, le processus de résidence fait appelle a :
-Un arbitrage et renonciation au sein du couple ;
-Un contexte spatial, les lieux de travail, la proximité de la famille et de 1’entourage
des partenaires ou encore leur degré d’attachement a un territoire ;

(Bringé, Arnaud et Bonvalet, Cathérine, 2014), dans leur tentative de typologie de
trajectoire géographique en trouvent trois type susceptible d’expliquer le phénoméne.
Pour eux la période de 30 a 45 ans constitue I’age auquel les individus décident de la
localisation et de la constitution de la famille tout ceci en fonction des contraintes
économiques et familiales. Ainsi, sous le coup des contraintes celui qui quitte un
milieu aisé pour un espace moins aisé connait une trajectoire descendante.
L’ascendante serait I’inverse et la stable se retrouve du coté de aisé pour aisé. Somme
toute, on retient a la suite de ces auteurs que ’accession a la propriété individuelle, le

développement des transports entrainent des transformations des structures sociales
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des communes et limitent les relocalisations sous I’influence des contraintes, les
aspirations dans la zone de 1’Ile-de-France.

(Hamadi, Abdel Kader., 2004) montre a travers une étude de la mobilité résidentielle
des harkis(rapatriés d'Algérie a Roubaix) et leurs familles que le marché du logement
participe fortement a 1’organisation de I’espace résidentiel des populations conduisant
a une ségrégation prononcée et une rénovation en méme temps qu’il provoque
I’augmentation et 1’élévation des contraintes telles que la fiscalité, le prix de
I’immobilier, le départ des populations les plus faibles économiquement vers les
périphéries et d’autres communes.

(Collectif Mauvaise Troupe, 2014), dans une posture de défense de leur territoire, a
présenté une résistance a la décision de I’autorité administrative qui pour abriter un
projet de construction a voulu porter atteinte a I’habiter des agriculteurs dans leur
milieu. C’est du moins ce qu’on retient de cet article dans lequel 1’auteur affirme :

« Nous habitons ici, et ce n’est pas peu dire. Habiter n’est pas loger. Un logement
n’est finalement qu’une case, dans laquelle on « loge » de gré ou de force les gens
apres leur journée de travail et en attendant la suivante. C’est une cage dont les murs
nous sont étrangers. Habiter, c’est autre chose. C’est un entrelacement de liens. C’est
appartenir aux lieux autant qu’ils nous appartiennent. C’est ne pas étre indifférent
aux choses qui nous entourent, c’est étre attaché-e-S . aux gens, aux ambiances, aux
champs, aux haies, aux bois, aux maisons, a telle plante qui repousse au méme
endroit, a telle béte qu’on prend [’habitude de voir la. C’est étre en prise, en
puissance sur nos espaces. C’est l'opposé de leurs réves cauchemardesques de
métropole ou ’on ne ferait que passer. Habiter ici, c’est ne plus pouvoir imaginer
comment tout ¢a pourrait disparaitre : parce que ¢a, ¢ est ce qui fait nos vies. »

Ainsi donc le rapport a I’espace constitue un enjeu fondamental dans la manifestation
de I’habiter et fonde du coup I’existence humaine. Lahure, Matthieu, (2009) y souligne
pour sa part, la participation au monde commun, la reconnaissance par autrui des actes

des paroles et pensées : action
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(Dugué, Emmanuel et Glémarec, Ronan, 2005), a la lecture de son compte rendu de la
conférence de Jean Frangois Thémines, on note une forte implication de la relation a
I’espace, les pratiques, le symbolique la mémoire etc...qui caractérisent I’habiter (des
maniéres d’habiter). On y retient aussi que la position sociale, la citadinité sont
important dans la mobilité résidentielle des individus.

(Averlant, Philippe et Sabatier, Richard, 2008), ces auteur ont mis en exergue les
résistances qui sont nées en France suite a la promulgation de lois, d’un projet
d’aménagement, qui n’a pu étre appliquée durant huit ans du fait que des modalités
contraignent des mceurs a I’échelle local. Pour eux les projets d’aménagement ne
tiennent pas compte de I’habiter des habitants. Le remembrement conduit a la
ventilation d’un corps, la dispersion des membres d’une société constituée en un corps.
L’histoire de la rénovation des grands ensembles renvoyait a 1’amélioration des
relations sociales, mais cette rénovation conduit plutét a une nouvelle fracture entre
ceux qui bénéficient de la requalification sociale de 1’habitat et ceux qui n’en
béneficient pas du fait des contraintes économiques.

Dans le Dossier : Le droit a la ville, Habitat/habiter — sur le style de Lefebvre, il en
ressort fondamentalement 1’urbain et I’habiter selon Lefebvre Henri. L’urbain par
contraste a la ville capitaliste y est caractérisé par :

« La qualité de la ville, la proximité, les rencontres, la densité des ceuvres, I’énergie de
la créativité, de la féte » et le dynamique que constitue 1’habiter car :

« Habiter, par contraste, c’est [’absolu, c’est ce qui échappe au découpage en
fonctions, c’est ce qui ne pourra pas s’intellectualiser complétement, ce qui débordera
toujours. Comme pour la ville, car « habiter » n’est jamais terminé, car c’est dans la
différence des habiter que s’invente la vie, et donc parce que c’est un objet virtuel.
Mais aussi parce qu’habiter, cela se fait en acte, et pas en pensée. La pensée de
[’habiter ne peut résoudre la totalité de [’action, la densité du quotidien (bien qu’on
puisse sans cesse en apprendre, et inventer) ».
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Signalons aussi que le mécanisme de distinction a 1’ceuvre au niveau du pavillonnaire
et les grands ensembles y est noté. Dans le méme sens tous les auteurs s’accordent au
niveau du débat de 1’habiter sur le fait qu’il y a des maniéres d’habiter qui ne se
résument ni a un logement ni a ’habitat ni au chez soi, mais demandent a découvrir
dans le temps et dans 1’espace, dans le privé et dans le public, dans I’individuel puis
dans le collectif. C’est dans ce compartiment qu’on peut ranger la position de Morel-
Brochet, Annabelle, (2008), soulignant la dimension existentielle ; Vassart, Sabine,
(2006) pour la représentation que 1’habitant s’en fait ; (Leroux, Nadege, 2008), qui y
ajoute 1’acte de voisiner comme un témoin et un moyen de constituer le lien social ; ce
qui rejoint I’Agence d’urbanisme pour le développement de 1’agglomération lyonnaise,
(2012), qui postule que I’habiter est une composante fondamentale du rapport de
I’individu au monde social. Anne-Marie, Martinez, (2011), parle de I’ambiance de
maison.
(Epstein, Renaud et Kirszbaum, Thomas, 2003) ont mis en exergue I’implication et la
place des sciences sociales dans les mécanismes de gestion des problémes sociaux liés
a la ville et a I’urbanisation. Selon ces auteurs la sociologie urbaine constitue un
moyen d’éclairage et d’analyse de la question de 1’habitat soit pour la description des
ressorts et des effets sur la socialisation des individus (sociologie et anthropologie
urbaine de « 1’école de Chicago ») soit pour envisager la ville comme la projection
« au sol » des inégalités induites par les rapports de production (sociologie urbaine
marxiste).

Si penser la ville et I’habitat réclame une réflexion sur la ville que nous voulons
vivre (Francois-Frederic, 2008), il s’agit alors d’interroger le mécanisme de

socialisation des citadins dans leur environnement social et culturel. Il est aussi
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question d’interroger les acteurs de la ville sur leur role en vue d’en comprendre les
niveaux de responsabilité. Lorsque 1’analyse porte sur la crise du cadre de vie en ville,
c¢’est sans doute pour contribuer a éclairer les recompositions sociales des catégories et
les enjeux du développement. Cela revient a voir au-dela des considérations
économiques.

(Tissot, Syvies et Poupeau, Franckf, 2005) observent que la plupart des

analystes de la pauvreté ont une forte propension a focaliser leurs travaux dans un
registre spatial et que les politiques de logement et les politiques urbaines sont
construites sans considérer les liens avec la pauvreté. Selon eux, pour comprendre le
role qu’ont joué les politiques de logement et les politiques urbaines dans la
redéfinition de I’Etat social, les théories du « contréle social » et du « quadrillage du
territoire » ont toutes autant perdu leur pertinence. La démarche empirique constitue
un moyen de rendre compte des recompositions récentes des phénomenes sociaux ou
de la réalité sociale. Faire alors une sociologie du logement et plus largement de
I’habitat revient & mettre la pauvreté sur 1’étalage d’analyse.
(Paugam, Serge, 2005) a montré le degré d’implication de I’habitat dans les processus
d’émergence de la pauvreté et de la rupture des liens sociaux. Les dispositifs mis en
place par les pouvoirs publics refletent une situation d’extréme pauvreté puisque
I’accompagnement conduit a une nouvelle crise.

(Madoré, Francois, 2004) part du postulat selon lequel « un lien fort associe
I’inégale répartition des catégories sociales et celles des caractéristiques du parc de
logement » pour «appréhender d’une part les configurations socio-spatiales de
I’espace urbain au regard des indices habitat et population ; et d’autre part identifier les

mécanismes a ’ceuvre dans la mise en place, la permanence, ou, au contraire,
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I’effacement de ces configurations ». Il montre la fagon dont les acteurs sociaux
parviennent a mod¢liser I’espace urbain et les configurations socio-spatiales qui en
résultent. Ainsi les indices habitat et population constituent des éléments d’une analyse
pertinente dans les crises sociales. Par ailleurs, la production des donnees
démographiques dans les pays témoigne de la position de 1’auteur. Il fait la lumiére sur
les sources de ségrégation et postule que la compilation d’un ensemble de dispositifs
ne saurait éradiquer définitivement la crise du logement.

(Marchal, Hervé et Stébé, Jean-Marc, 2011) montrent que le logement occupe
une place prépondérante dans 1’économie et dans les politiques définies selon les pays
et selon les époques. Selon (Segaud, Marion cité par Marchal, Hervé et Stébe Jean-
Marc, 2011), le logement fait 1’objet de représentations sociales et culturelles qui
influencent les perceptions en matiére d’habitat. Selon (Topalov, Christian cité par
Marchal, Hervé et Stébé, Jean-Marc, 2011), il n’est pas un bien comme tout autre. Le
défi des politiques doit donc pouvoir prendre en compte les différentes facettes
consubstantielles au logement a 1’orée du XXIe si¢cle. Faisant un état des lieux de la
situation du logement en France, ils ont fait remarquer les variations de croissance des
propriétés sur le territoire frangais entre 1985 et 2008 puis entre 1999 et 2009 a I’aide
de données statistiques. Ils démontrent le mécanisme par lequel la volonté de propriété
provoque I’abandon de I’emploi du centre ville. Selon eux, lorsque le social de droit
présente des faiblesses, le privé de fait remplit une fonction sociale. Apres avoir
éclairé sur la naissance de la mixité sociale comme politique de gestion du social par
les pouvoirs publics, ils montrent le conflit en ceuvre entre les différents pouvoirs
quant a I’application des différents dispositifs. S’appuyant sur la position de certains

chercheurs notamment (Merlin, Pierre, 1999 ; 2010) et (Baudin, Gérard et Genestier,
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Phillipe, 2006), ils montrent que 1’application de loi Borloo n’a pas atteint ses objectifs
et a contribué a la stigmatisation des quartiers concernés. lls montrent que
I’aménagement contribue a lutter contre 1’incivisme (Grafmeyer, Joseph, 2004, et les
théses de 1’Architecture moderne). Selon ces auteurs « Si le mal-logement n’a pas été
éradiqué, c’est parce qu’il existe, (Driant, Jean-Claude, 2009), un important décalage
entre I’offre et la demande qui a pour conséquences d’accentuer les difficultés des
ménages a se loger ou a adapter les conditions de leur habitat a I’évolution de leurs
besoins ». On retient de I’ouvrage que les différents dispositifs mis en place en vue de
la gestion de I’habitat urbain, méme s’ils sont nécessaires, ne peuvent a eux seuls
suffire pour résoudre les problemes sociaux des quartiers en situation de crise.

(Belmessous, Hacéne, 2009) a montré 1’implication des pouvoirs publics dans la
genése des ségrégations au sein d’une société a travers 1’urbanisation. Pour lui les
formes de catégorisations sociales procedent du capitalisme pour conduire a la crise du
vivre ensemble. Dans son ouvrage intitulé ‘‘Mixité Sociale une Imposture’’, il fait
remarquer que 1’espace francais est structuré en fonction d’une catégorie a priori
raciste. Selon lui, il faut réinjecter du droit commun puisque c’est le droit commun qui
fait la communauté et pas I’inverse.

Selon (Levy-Vroelant, Claire, 2010), la crise du logement est le résultat des
promesses €lectoralistes. L’intérét porté au logement individuel a conduit a créer I’anti
social. Autrement dit, la primauté de la propriété individuelle a eu pour conséquence la
stigmatisation et la marginalisation du logement social. L’auteur démontre que la
politique du logement privé (sécurité individuelle) met en danger 1’avenir de la
sécurité collective. Selon lui, la refondation du social et I’intérét commun doivent étre

de mise par I’Etat en vue d’une re-politisation de la question du logement.
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(Fijalkow, Yankel, 2012) montre comment en France, la question du logement
est au cceur de I’effondrement de la société. Pour lui, le droit au logement doit
constituer un facteur déterminant d’analyse de la société et sans lequel aucune mesure
ne peu étre efficace. Autrement dit, le droit au logement doit étre reconnu comme un
élément de justice sociale et une condition de la réussite économique de la collectivité.
Dans son ouvrage intitulé Sociologie du Logement, (Fijalkow, Yankel, 2012) présente
les différents aspects d’une sociologie du logement en tant que question sociale (la
fonction de socialisation du logement) et investigation sociologique (le logement est
un des premiers objets des enquétes sociales).

(République Francaise : Ministere des Solidarités et de la Cohesion Sociale,
2011) met en exergue la crise du logement, 1’éducation, la formation de 1’inégalité,
I’exclusion scolaire et le revenu familial. Dans cet ouvrage, I’Etat est un acteur
principal qui est attentif a 1’adaptation de 1’offre nouvelle aux besoins sociaux par la
gestion transparente de la demande. L’ouvrage décrit le dispositif de gestion mis en
place et la refondation de la politique d’hébergement.

A Cotonou et ses environs, la situation ne fait pas exception. Pour faire face a la
demande croissante de logements, les pouvoirs publics ont engage des opérations
foncieres et immobilieres. La puissance publique a morcelé ses réserves foncieres et
vendu aux particuliers dont les cadres de I’administration. Les sociétés d’Etat et /ou
des établissements financiers ont engagé des opérations immobilieres. Plusieurs projets
de promotion immobiliére ont été initiés depuis 1’indépendance (MUHRFLEC/DGHC,
2008). Mais force est de constater que tous ont échoué puisque le volet social s’y
trouve compromis compte tenu de la défaillance des dispositifs techniques et

reglementaires mis en place pour gerer ces projets. Méme la décentralisation n’a pas
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réussi a changer le cours des événements encore moins la création de 1’Agence
Fonciere pour I’Habitat. Ces constats ont eu pour conséquence 1’évolution de la
speculation et la flambée des prix du loyer.
( Levy-Vroelant, Claire cité Par Tonnelat, 2012) identifie les indicateurs d’inquiétudes
au sujet des opérations de rénovation urbaines et postule que le modéle social
européen dans le secteur du logement est en mutation parce que 1’Etat providence est
aussi en mutation. Il identifie de méme la Banque Mondiale et la Chine comme des
acteurs prépondérants dans le contexte de la globalisation en Afrique de 1’Ouest.
(Union Sociale pour L’habitat, 2012), montre que les Frangais jugent 1’action
des pouvoirs publics insuffisante face au probléme du logement et souhaitent voir
aborder dans la campagne 2012 la question du logement dans les préoccupations afin
de mieux vivre ensemble.
(Paquot, Thierry, 2005), part d’un ensemble de questionnements pour montrer que
dans le monde passé, il existait une solidarité (cohésion sociale) autour du logement.
Mais du fait de la marchandisation, le logement et la charité deviennent du business.
Méme dans les sociétés inégalitaires le logement était de regle. Le ‘’chez-soi’’
est « I’appartenance a un “’soi’ plus vaste que lui procure les conditions de vie. Sur la
base des travaux de nombreux auteurs en 1’occurrence Durkheim, Emil, Lefebvre,
Henri, Heidegger, Le Corbusier et les partisans de la charte d’Athénes ,il établit les
nuances entre les termes (d’habitation, habitus, habiter, loger, habitat extensible, le
monde humain). Dans le méme ordre d’idée, il reprend la précision de la formule selon
Lefebvre, Henri, “L’&tre humain (ne disons pas I’homme) ne peut pas ne pas habiter en
poete. Si on ne lui donne pas, comme offrande et don, une possibilité d’habiter

poétiquement ou d’inventer une poésie, il la fabrique a sa maniére”. Ainsi cet auteur a
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le mérite de clarifier ces différents concepts qui constituaient déja un fourre-tout dans
les littératures quant a leurs définitions. Cependant la démarcation entre “’étre humain
et homme’’ reste a appréhender.

(Serfaty-Garzon, Perla, 2003) met en relief ’interdépendance et la possibilité de
superposition entre la propriété morale, psychologique, affective et la propriété
juridique. 11 voit la propriét¢é comme une expression de soi. L’auteur aborde la
dialectique espace codifié - espace vécu comme source de conflit entre groupes et
entre individus. L’auteur reléve le mérite des différents travaux mais trouve tout de
méme leurs limites dans la propension a un « modéle culturel ». Dans son ouvrage
intitulé « Le Chez- Soi : Habitat et Intimité », I’auteur met en lumiére d’une part les
fonctions de I’habitat et d’autre part les rapports d’interdépendance entre I’habitat et
tous les aspects de la vie sociale. Pour lui, I’habitat déborde le sens dans lequel on
I’emploie et est le projet d’engager 1’espace habité dans la construction de soi. En
d’autre terme, I’habitat constitue un élément d’analyse susceptible de rendre compte de
la dimension (identitaire, du chez soi, culturelle et intime) de 1’humanité.

Au terme de ces points de vue, il ressort que le domaine du logement a connu la
réflexion de plus d’un et se présente comme un domaine souffrant de représentations
et des actions puis constitue un élément fondamental dans la définition de la trajectoire
résidentielle. Un avoir différent des autres biens qui interroge les éléments structurants

et déterminants a la récurrence de la crise du logement urbain et péri urbain.
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CHAPITRE Il

CADRE PRATIQUE

Ce chapitre abordera la présentation de notre cadre d’étude, la démarche
méthodologique adoptée, les techniques et outils de collecte des données, les
techniques de traitement et d’analyse des données, la durée de la recherche et du
chronogramme, les aspects éthiques et enfin les difficultés rencontrées.

2.1- Itinéraire méthodologique
2.1.1- Nature de la recherche

Ce meémoire permet dappréhender les contours de la crise du logement en
milieu urbain et péri-urbain au Bénin. Cette recherche a caractére appliqué pourrait
s'inscrire dans un cadre opérationnel car les conclusions peuvent servir a réguler le
systéme foncier du logement et plus largement celui de la résidence en milieu urbain et
péri-urbain du Bénin en genéral. Dans le souci de parvenir a une recherche dont les
résultats approchent plus la réalité a défaut d’étre inédite, il a été nécessaire de
procéder a une triangulation des méthodes d’investigation quantitative et qualitative.
La combinaison des données du questionnaire de celles des entretiens et des
observations ont permis d’aller au-dela des jugements de valeur pour parvenir au
jugement de fait.

2.1.2- Présentation et justification du cadre de la recherche
2.1.2.1-Présentation

- Caractéristiques physiques
La ville de Cotonou est batie sur le rivage du Golfe du Bénin entre lI'océan Atlantique

au Sud et le lac Nokoué au Nord. Ce plan d’eau est partage entre les communes de S6-
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Ava, de Séme-Podji, des Aguégués, d’Abomey Calavi et de Cotonou (DJISSOU,
Mahoutin, Jean, 2014), d’ou I’appartenance de Cotonou au territoire de Grand
Nokoué. A I'Quest, elle est limitée par la commune d'Abomey-Calavi. A I'Est, la ville
de Cotonou est bornée par la commune de Séme-Podji dans le département de
I'Ouémé. Cette borne est matérialisée par la voie de I'abattoir vers le lac Nokoué du
cOté sud de la route inter-Etat N°1 et la voie du champ de tir vers I'océan Atlantique.

Figure N°1 : Situation géographique de Cotonou dans le Grand Nokoué
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Source : Fond de carte topographique IGN, Bénin 2002

Avec une superficie de 79 kmz, la ville compte treize (13) arrondissements (cf figure
n°2) et cent quarante quatre (144) quartiers de villes. D’une grande importance
¢conomique, on n’y note la présence d’un Port, d’un aéroport international, des
infrastructures routieres de reférences d’un trés grand nombre d'entreprises

commerciales, et de la plupart des services administratifs.
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Figure N°2 : Carte de la municipalité de Cotonou
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- Caractéristiques sociodémographiques

Du point de vue démographique, la ville compte en 2013, 8593 habitants au
kilomeétre carré contre 8419 en 2002 et 6795 en 1992 (INSAE, RGPH -4). Le rythme
annuel de croissance de la ville pour la période 2002-2013 reste I'un des plus faibles ;
soit 0,18% contre respectivement 1,48% et 4,81% pour les villes de Porto-Novo et de
Parakou. Cette faiblesse qui contraste avec le rythme de la vie économique serait due
au caractere économique de Cotonou qui recoit de plus en plus des agents
économiques résidant dans les communes dortoires que sont Abomey-Calavi et Séeme-

Kpodji. A c6té des Toffins, (premiers occupants de Cotonou et des villages
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environnants), la ville de Cotonou a progressivement adopté dans le temps et dans
I’espace, toutes les ethnies et diverses formes de pratiques religieuses du Bénin
(Mbaindoloum, Carine, 2012).

2.1.2.2-Justification
La recherche est effectuée dans seize (16) quartiers de quatre (04 arrondissements) de
Cotonou. Il s’agit du troisieme, septiéme, neuvieme et onziéme arrondissement. Le
choix des arrondissements et des agences immobiliéres est fait par la technique du
choix raisonné alors que celui des quartiers et des menages est effectué par la
technique de choix de convenance compte tenu du fait que le phénomeéne ne se
manifeste pas non seulement de fagon prédominante dans une zone donnée, mais aussi
parce que la crise devient récurrente et ne laisse indifférent personne quelque soit
I’emplacement géographique.
2.1.3-Groupe cible et échantillonnage

La recherche porte sur la crise du logement a Cotonou et s’en sert pour saisir
davantage le parcours résidentiel des personnes. Elle prend en compte les habitants
(ménages) et acteurs (démarcheurs) dans I’installation en vue d’analyser les points de
divergence et de convergence, puis d’en déceler les mobiles qui guident les uns et les
autres face a la question. Pour constituer 1’échantillon représentatif de la cible, la
collecte de données empiriques a été effectuée dans le respect des procédés
d’échantillonnage préconisés en méthodologie de recherche en sciences sociales. A cet
effet la technique non-probabiliste ‘‘des échantillons de convenance’” a permis de
constituer I'échantillon de maniere arbitraire et intuitive, pour ce qui est du choix des
quartiers et des ménages. Le choix de cette technique se justifie par le fait que la crise

s’observe dans tous les arrondissements de Cotonou et se répercute sur ses communes
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environnantes. Aussi le principe ‘’de choix raisonné’> n’a pas été occulté en vue de
sélectionner les personnes directement impliquées dans les questions touchant
I’installation. Ainsi pour les enquétes, les taux d’échantillonnage obtenus sont
consignés dans le tableau | qui suit :

Tableau | : Répartition statistique des interlocuteurs

Catégorie Nombre de personnes | Pourcentage
approchées
Ménages 64 79

Agences immobilieres (non formalisées)
, 17 21
ou démarcheurs

TOTAL 81 100

Sources : Donnés de terrain, 2016

2.2-Techniques et outils de collecte de donnees
2.2.1-Recherche exploratoire

I1 s’agit ici d’indiquer les sources des informations qui ont contribué a appréhender
les contours de la question. La recherche exploratoire comprend la recherche
documentaire et les entretiens avec les personnes ressources.
2.2.1.1- Sources écrites

La revue documentaire : elle apparait comme la base de la recherche dans la

mesure ou elle nous éclaire sur les différents aspects du sujet. Le choix de cette
technique vise a suivre 1’évolution du phénoméne crise du logement urbain dans le
temps et dans D’espace. Cette technique permet €galement une comparaison du
phénomeéne dans le temps d’une part et avec d’autres pays d’autre part. Elle offre aussi
I’occasion d’appréhender la genese du fait social ; C’est-a-dire, a travers la
documentation, les ouvrages et articles de la sociologie, les revues de presse et les

ouvrages ayant un lien direct avec les crises, on appréhende 1’essence et le fondement
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de I’existence du phénomeéne. Les sources de documentation, la nature des documents
et les informations obtenues sont renseignées dans le tableau Il suivant.

Tableau Il : Récapitulatif des centres de documentation et bibliotheques parcourus

Sources de )
N _ Nature des documents Informations obtenues
documentations

Informations générales et
spécifiques sur I’habitat et
la ville, informations sur
la politique de 1’habitat au

s Bénin : état des lieux et
bibliothéque de

1 I’ex

MUHRFLEC

Articles, Ouvrages, Rapports, perspectives,
publications informations sur le cadre
institutionnel et juridique
en matiére de 1’habitat,
informations sur la
décentralisation et acteurs

locaux

bibliotheque de _
L Informations
I’ex Ministere
de

2 | PEnvironnement

géographiques et
Articles, Ouvrages, Rapports, | environnementales sur

Mémoire I’habitat, informations sur
et de la
) la politique de 1’habitat au
Protection de la o
Bénin
Nature

Informations sur la

e s i dynamique fonciére a
bibliotheque du | Articles, Ouvrages, Rapports,

3 o Cotonou, informations sur
MEHU Mémoire _ '
la stratégie de I’habitat
urbain
4 | Direction Rapports, plaquette Informations générales et
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Générale de
I’Habitat et de la

Construction

spécifiques sur 1’habitat et
la ville, informations sur
la politique de 1’habitat au
Bénin : état des lieux et
perspectives,

informations sur le cadre
institutionnel et juridique
en matiére de 1’habitat,
informations sur la
décentralisation et acteurs
dans la gestion du permis

de construire

Coffi C.
5 | AHOLOU
CYPRIEN

Articles, Ouvrages, Rapports,
Mémoire,

Documents de synthése

Conseil pour la rédaction
d’un mémoire en
Sociologie, informations
générales et spécifiques
sur 1’habitat et la ville,
Informations sur la
politique de I’habitat au
Bénin : état des lieux et
perspectives, Sociologie-
Anthropologie de
I’habitat urbain

6 Internet

Articles, Ouvrages, Rapports,

Mémoires,

Sociologie-Anthropologie
de I’habitat urbain,
informations sur la
dynamique fonciére a
Cotonou, présentation de

la ville de Cotonou

Fidele
GANDONOU

Articles, Rapports,

Informations sur foncier

et la décentralisation

Source : Données de terrain, 2016
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2.2.1.2-Sources orales

Cette rubrique renvoie aux personnes averties par rapport a la question du logement
qui ont été rencontrées en vue des entretiens tant au niveau de la communauté
scientifique qu’au niveau des institutions pour mieux saisir les dimensions du
phénomene.
2.2.1.3-Observation directe
Les observations sur le terrain ont permis de constater visuellement les situations qui
prévalent. Ces observations portent notamment sur le cadre de vie dans les logements
et sur I’utilisation de I’espace. Elles résultent aussi du vécu quotidien en 1’occurrence
les conditions d’acceés a un logement en location dans la ville de Cotonou et ses
périphéries.
2.2.1.4-Questionnaire
Les questionnaires ont servi a recueillir des informations relatives aux effets de la crise
et la perception des acteurs au sujet de la question. Ces différentes informations ont
permis de constituer la base de la triangulation avec les informations obtenues a 1’aide
des autres outils. Ainsi un questionnaire a été adresse aux ménages.

2.2.1.5-Entretien

Il est impossible de cerner toute la réalité dans ses facettes a travers le questionnaire,
I’observation et la revue documentaire. Dans la perspective de parvenir a une
triangulation des informations, des entretiens avec les personnes ressources sont faits
en vertu de leurs expériences en la matiére. Un guide d’entretien a été administré aux
agences immobilieres (non formalisées) individuellement, et un autre d’entretien semi-

directif dans le cadre d’un focus group organisé a leur si¢ge, dans la quéte de
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confronter les discours individuels a ceux issus de la discussion pas avec les mémes
personnes mais avec la méme catégorie d’acteur.

Par ailleurs, des prises de notes et de photos ont été effectuées pour servir de preuve
et de base de données.
2.3-Technique de dépouillement et de traitement des données
Le dépouillement des données est fait manuellement. Ces données ont connu une
classification en fonction des thématiques et des interlocuteurs dans le contexte de
cette recherche. Le traitement et I'analyse sont faits a travers une triangulation des
données qualitatives et quantitatives. En effet, les données quantitatives ont permis
d'organiser les différents points de vue tandis que les données qualitatives ont permis
d'avoir les variables explicatives du phénomeéne objet de ce mémoire. Les potentialités
manuelles et informatiques ont été mises a profit pour le traitement des données.
2.4-Durée chronogramme
Depuis le choix du sujet jusqu’a la soutenance de ce mémoire, 1’effort qui y a conduit
s’étale de Novembre 2014 au Juillet 2016. Le tableau Il ci-aprés presente les

différentes étapes et périodes utiles a ce travail.

Tableau Il : Chronogramme
Activités Périodes
Choix du sujet 2011
Elaboration du cadre théorique Novembre 2014
Enquéte de terrain Février-Mars-Avril 2016
Traitement des données recueillies Avril a Mai 2016
Rédaction du mémoire Juin a Juillet 2016
Dépbt du mémoire Octobre 2016
Soutenance Octobre 2016
Dépbt definitif Février 2017

Source : Donnés de terrain, 2016

Présenté et soutenu par Aimé S. SEDAHOUDE

L)




Analyse sociologique de la crise du logement a Cotonou

2.5-Aspects éthiques de la recherche

Pour faciliter ’enquéte sur le terrain, une utilisation du statut d’étudiant s’est
avérée nécessaire afin de convaincre nos interlocuteurs. Aussi, la compréhension du
sujet ainsi que des objectifs poursuivis ont été d’une importance capitale. Il a été
nécessaire de leur expliquer la pertinence de leur participation et de leur garantir
I’anonymat.
2.6-Contraintes de la recherche

Au nombre des contraintes rencontrées, on peut parler du refus de prise de
photos et des effets d’une loi qui serait en cours de vote au parlement. En effets cette
loi, selon les discours des agences immobilieres, les exclurait de la chaine du foncier
pour donner priorité aux notaires et ¢’est pour cette raison qu’ils se sont préparés en
attente a toutes questions touchant ce domaine en vue de résistances et de méfiance
dans la fourniture des informations a tout enquéteur ou chercheur. D’autres ont refusé
leur collaboration car le sujet touche leur quotidien et préte a confusion avec les
opérations d’impdts. Quelques désagréments enregistrés en 1’occurrence les multiples
rendez-vous infructueux avec certains démarcheurs du fait de leur mobilité, sont
assimilables a ceux inhérents aux travaux du genre, pour lesquelles il est nécessaire
d’obtenir la contribution soutenue. La sensibilité de la période électorale a participé a
un certain nombre de confusion prétant a un sondage par les candidats aux élections et
donc devant générer des intéréts. Toute fois, ces contraintes ont été contournées grace
a la méthodologie pour avoir une quelconque influence sur le travail. |l a été
¢galement noté I’insuffisance de documentation sur le processus de la résidence au

Bénin.
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CHAPITRE Il
LES POPULATIONS FACE A LAQUESTION DE LA RESIDENCE

URBAINE ET PERI URBAINE

Face a la crise du logement dans les grandes villes et surtout celle de Cotonou y
compris les communes environnantes, les populations rencontrées au cours de cette
recherche présentent des caractéristiques diverses suivant les variables retenues. Ce
qui permet d’appréhender la crise du logement sous multiples facettes. Les tableaux
qui suivent présentent quelques caractéristiques du phénomeéne étudie.

3.1- Caracteristiques des populations

-Caractéristiques des ménages

Tableau IV : Répartition des interlocuteurs selon I'ancienneté

Ancienneté par an Effectifs Pourcentage

]0-1[ 3 4,6875
[1-2] 3 4,6875
[2-3] 4 6,25

[3-4] 1 1,5625
[4-5] 1 1,5625
[5-6] 1 1,5625
[6-7] 1 1,5625
[7-8[ 50 78,125
Total 64 100

Source : Donnés de terrain, 2016

Le tableau IV révele que dans la tranche de moins d’une année a deux ans, Six
personnes ont pu étre approchées et font un pourcentage cumulé d’environ 9,4% alors

que dans la tranche de deux a trois ans on a 6,25%. Le taux de 78,12% représente le
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pourcentage le plus élevé dans la tranche d’age de plus de huit ans d’ancienneté. Le
taux le plus faible se retrouve au niveau des plages respectivement de trois a quatre,
quatre a cing, cing a six et six a sept ans.

Tableau V : Répartition des interlocuteurs selon I'ancienneté et le sexe

Ancienneté \ Sexe Homme Femme Total
eff 1 2
10-1 >
% 1,56 3,12 4,68
ff
[1-2] e 2 1 3
% 3,13 1,56 4,69
eff
] 2_3[ 0 4 4
% 0 6,56 6,56
eff 1 1
] 3-4 0
% 0 1,56 1,56
eff 1 1
[4-5] 0
% 0 1,56 1,56
eff 1 1
]5-6 0
% 1,56 0 1,56
]6-7[ eff 1 0 1
% 1,56 0 1,56
eff 50
[7-8[ 29 21
% 45,31 32,81 78,13
eff 64
Total 34 30
% 53,13 46,88 100

Source: Donnés de terrain, 2016

Suivant le tableau V, la plage constituée de moins d’un a deux ans regroupe des
interlocuteurs hommes et femmes avec un taux cumulé de 15,63% alors qu’aucun
homme n’a pu étre approché dans la plage constitutive de trois a cinq ans
d’ancienneté. Au niveau de la plage cing & sept alors qu’aucune femme n’a été
approchée les hommes représentent un taux d’environ 3,12%. Dans 1’ancienneté d’age
de plus de huit ans les hommes et femmes approchés représentent 78,12% environ. Au

total les interlocuteurs femmes représentent environ 46,87% et les hommes 53,13%.
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Tableau VI : Répartition des interlocuteurs la raison et le statut migratoire

Raison de Regroupement Situation Recherche de
L . ] Commerce ) TOTAL
I'immigration familial professionnelle sécurité
Statut eff % eff % Eff| % eff % efff] %
Propriétaire
3 4,68 0 0 0 3| 4,68
Autochtone
Propriétaire natif | 22 34,3 1 1,56 0 0 23| 35,93
Propriétaire
L 18 28,12 0 0 0 18| 28,12
immigré
Locataire
0 0 0 0 0 0
Autochtone
Locataire natif 0 0 0 0 0 0
Locataire
L 6 9,37 11 17,18 2 312 1 1,56 |20 31,25
immigré
natif immigré 0 0 0 0 0 0
Total 49 76,56 12 18,75 2 1312 1 156 [64| 100

Source : Donnés de terrain, 2016

Plus de 76% des personnes résident a Cotonou par regroupement familial dont environ 4% sont

propriétaires autochtones et plus de 34% sont propriétaires natifs. Environ 28% sont propriétaires

immigrés par regroupement familial. En cumule les propriétaires de fagon génerale représentent

environ 67% par regroupement familial et plus de 76% dans le méme cadre. Pour ce qui concerne la

situation professionnelle, environ2% sont des propriétaires natifs et 17% sont des locataires

immigrés ; au total 18,75% des personnes vivent a Cotonou dans ce cadre. Abordant la question du

commerce et de la sécurité, le taux des interlocuteurs est en cumule de 1’ordre de 5% et constituent

des locataires immigrés d’aprés le tableau VI. Le taux pres de 60%, le plus élevé du tableau en

dehors de la raison reste celui de I’immigration.
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Tableau V11 : Répartition des interlocuteurs selon I'ancienneté et le statut migratoire

Statut /
Propriétaire | Propriétaire | Propriétaire | Locataire | Locataire | Locataire | Natif Total
) | Autochtone natif immigré | Autochtone natif immigré | immigré

Ancienneté
ff

10-1[ e 0 0 0 0 0 3 0 3
% 0 0 0 0 0 4,69 0 4,69

[1-2] eff 0 0 0 0 0 3 0 3
% 0 0 0 0 0 4,69 0 4,69
eff

] 2-3[ 0 0 0 0 0 4 0 4
% 0 0 0 0 0 6,25 0 6,25
eff

] 3-4[ 0 0 0 0 0 1 0 1
% 0 0 0 0 0 1,56 0 1,56
eff 1 0

[4-5] 0 0 0 0 0 1
% 0 0 1,56 0 0 0 0 1,56
ff

] 5-6[ e 0 0 0 0 0 1 0 1
% 0 0 0 0 0 1,56 0 1,56
eff 0

] 6-7[ 0 0 0 0 1 0 1
% 0 0 0 0 0 1,56 0 1,56

[7-9[ eff 3 24 15 0 0 8 0 50
% 4,69 37,50 23,44 0 0 12,50 0 78,13
eff 3 24 16 0 0 21 0 64

Total
% 4,69 37,50 25,00 0 0 32,81 0 100

Source: Données de terrain, 2016

Suivant le tableau VII, en cumul, plus 32% des enquétés sont locataires immigrés

repartis dans presque toutes les tranches. Dans la tranche de plus de 7 ans d'ancienneté

les propriétaires représentent environ 67%. Le taux le plus élevé 78% transparait dans

la tranche de plus de 7 ans d’ancienneté et le plus faible environ 1% se trouve repartis

dans les tranches intermédiaires.
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-Caractéristiques des personnes d’agence immobiliere (démarcheurs)

Tableau VIII : Répartition des intermédiaires (agence immobiliére informelle) selon
le statut migratoire

Ancienneté situation Regroupement Néant total
professionnelle familiale
Sexe Eff % eff % Eff % eff %
Homme 8 47,05 6 35,29 3 17,64 | 17 100
Femme 0 0 0 0 0 0 0 0
Total 8 47,05 6 35,29 3 17,64 | 17 100

Source : Donnés de terrain, 2016

47% des intermédiaires se retrouvent dans la ville a cause de I’emploi et plus 35% par
regroupement familial pendant que 17% environ y sont pour d’autres raison. Etant tous
des hommes, aucune femme n’a pu étre approchée.

3.2- Les déterminants du choix résidentiel

- expression du choix et contraintes selon les ménages

Tableau IX : Répartition des variables suivant les approches rationnelle et action
sociale

Approches Rationnelle Action sociale Neutre Total
Variables Eff % eff % Eff % eff %
choix du milieu
de vie

15 23,43 5 7,81 44 68,75 64 100
choix du type
de batiment 38 | 5937 | 12 | 1875 | 14 | 21,87 64 100
Souhait d'autre
milieu de vie 12 18,75 31 48,43 21 32,81 64 100

connaissance
d’éventuels
problémes
propres a ce
milieu 5 7,81 4 6,25 55 85,93 64 100
Raison du
démenagement
(expériences
passees) 10 15,62 32 50 22 34,37 64 100
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méthodologie

des

internationaux 30 46,87 1 1,56 33 51,56 64 100

préférences de

Cotonou  aux

communes

périphériques 23 35,93 29 45,31 12 18,75 64 100
133 | 207,81 | 114 | 178,12 | 201 | 314,06 448 700
19 29,68 | 16,28 | 2544 | 28,71 | 44,86 64 100

Total

Source : Donnés de terrain, 2016

En suivant le tableau, environ 23% des interviewes expliquent le choix du milieu selon
la dimension rationnelle, prés de 8% par I’action sociale alors que plus de 68% se
retrouvent dans le registre autre. A 59% environ le choix du type de logement trouve
une place dans la rationalisation alors que 1’action sociale y est attestée pour 18,75% et
d’autres mobiles le sous-tendent a plus de 22%. L’envi exprimé a 1’égard d’autre
milieu répond plus a une dimension sociale (48% environ) que d’autres raisons (32%)
pour laisser la dimension rationnelle a 18%. La connaissance des problémes
éventuellement du milieu de vie comporte un taux relativement faible du point de vue
rationnelle et sociale par contre d’autre raison sont significatifs avec un taux de pres de
86%. Les forts taux constatés dans la colonne autre se rapportent aux conditions
environnementales et pratiques en lien avec les pratiques non exprimeées. Les raisons
du déménagement qui renvoient aux expériences passées des individus trouvent source
dans une explication rationnelle selon 15% des interlocuteurs et dans le registre des
actes sociaux pour 50% puis dans d’autres dimensions selon preés de 33% des
personnes. La méthode de résidence ou du choix résidentiel des internationaux est vue
dans une posture rationaliste a pres de 47%par les personnes intervieweées et sur
I’action sociale a environ 2% puis 50% dans une autre posture. C’est cette derniére

posture qui regroupe la sécurité et les questions non renseignées. La préférence de vie
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en ville de Cotonou se constate dans le courant rationnel a prés de 36% et 45% pour
I’action sociale puis d’autre raisons a prés de 19%. Les milieux ayant recu les
infrastructures d’assainissent, de référence et de comparaison sont vue ici. Il s’agit de
considérations qui permettent 1’appréciation selon chacun. A chacun de voire cette
ville comme le meilleur milieu de sociabilité et d’action humaine.

Les thématiques issues du point de vue des agences immobilieres approchées.
-L’expression du choix selon “’intermédiaires’’

* Le choix du milieu et du type de logement se fait en fonction de :

Montant du loyer, de la profession, de la présentation du milieu, du niveau de vie, de la
distance du lieu de travail au domicile, des stratégies d’action et conditions internes.
-Les contraintes du choix

*les difficultés non perceptibles immédiatement

*les experiences passées

*le niveau d’évolution en nombres des membres de la famille

*La concurrence du marché immobilier

*la surpopulation

3.3- Effets de la trajectoire residentielle sur Cotonou

Tableau X : Répartition des variables suivant les approches rationnelle et action

sociale selon les ménages

Approches Rationnelle | Action sociale | Neutre/Autre | Total

Variables eff % eff % Eff % |eff| %

Location / chez soi 33 |5156| 28 | 43,75 3 4,68 | 64 |100
Avantages de l'installation dans

la commune périphérique 33 |51,56| 21 | 32,81 | 10 | 15,62 | 64 |100
Influence du peuplement de la

périphérie sur Cotonou 53 18281| 4 6,25 7 | 10,93 | 64 |100

Effets de la construction 15 (2343 5 7,81 | 44 | 68,75 | 64 |100
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d'habitats planifiés en périphérie
par I'Etat
209,3
134 | 7 58 | 90,62 | 64 | 100 |256]400
Total 33,5|52,34 | 14,5 | 22,65 | 16 25 64 | 100

Source : Donnés de terrain, 2016

La lecture du tableau montre que 51,56% congoivent le chez soi dans un sens rationnel
et 43,75% admettent ’action sociale, d’autres conceptions se révelent selon prés de
5% des interlocuteurs. 51,56 % des interviewés trouvent I’installation dans les
communes périphériques rationnellement avantageuse. Pour 32,81% cet avantage est
lié & un besoin social. Prés 16% Dattribuent a d’autres raisons liées a besoins de
réponse. 82,81% des interviewés constatent que le phénomene de peuplement exerce
un effet considérable sur la ville de Cotonou. Ce constat est 1li¢é d’une part a la
dimension rationnelle et la dimension d’action sociale est vue selon 6,25% d’autre
part. 10,93% n’ont pu se prononcer du fait qu’ils trouvent ce phénomeéne dans le sens
de developpement ou de civilisation tout simplement. Selon 23,43% des interlocuteurs,
la construction d'habitats planifiés en périphérie par I'Etat exerce un effet d’explication
rationnellement avantageuse pour une frange de la population que d’action social
(7,81%) et selon 68,75% d’autres logiques notamment la sécurité des biens et des
personnes et 1’expansion de la ville.

Les grandes tendances issues de la synthése des discours selon les ‘intermédiaires’’
sur la compréhension des effets de la trajectoire résidentielle sur la ville de Cotonou se
résument ainsi qu’elles suivent :

*les représentations socio-culturelles du chez-soi

*1a perception des villes

*1’expansion de la ville de Cotonou

*les rapports sociaux dans la maison en location
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CHAPITRE IV
DES DETERMINANTS DE LA TRAJECTOIRE RESIDENTIELLE
AUX EFFETS SUR LA VILLE DE COTONOU DANS LE GRAND

NOKOUE

L’¢tude des communautés urbaines a 1’avantage de permettre une multiplicité de
travaux des sciences et courants de pensée. Ainsi la démographie y trouve sa place
autant que 1’économie et d’autres disciplines pour la production de la connaissance sur
le phénomene urbain. Cette appréhension était déja élaborée dans les productions de
I’Ecole de Chicago selon laquelle «la ville n’est pas seulement une unité
géographique écologique : c’est en méme temps une unité économique. L’organisation
économique de la ville est fondée sur la division du travail ». Cette division est liée au
développement des stratégies d’avoir ou de pouvoir économique en corrélant le
pouvoir selon Weber, Max cité par Guy, Rocher, (1986) avec 1’économie, il s’avére
important de voir que la manifestation de cette division se comprend a travers la
capacité des acteurs urbains a modifier la situation en leur faveur. Ainsi les logiques
résidentielles dans ce milieu du Grand Nokoué trouvent une explication dans la
rationalité. Rationalité qui dans ce contexte se rapporte a 1’analyse des logiques
démographiques et éeconomiques. Mais comment poser 1’humain tout en omettant ou
faisant séparation d’une dimension sociale de facon rude ? C’est pourquoi ce travail se
propose d’appréhender le phénoméne par un regroupement des mémes variables
suivant la dimension rationnelle et action sociale tout en tenant compte des
expériences passées des personnes. Action sociale, que (Thomas, Marie-Paule et

Pattaroni, Lucca, 2012) empruntent a (Autier, Jean-Yves et al., 2010) « ou tout choix
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est «socialement » déterminé que ce soit par ses appartenances familiales, ses
traditions, sa culture, son mode d’habiter ou encore sa position sociale »,qui permet

I’expression ou modélise les logiques des gens dans leur milieu.
4.1- Caracteristiques des populations

Faire référence a quelques caractéristiques des populations rencontrées au
cours de ce travail nous permet de mieux cerner les contours du phénomene. Elles
permettront de faire une analyse statistique mais aussi de connaitre les sujets actifs.
Ainsi les résultats obtenus auprés des personnes sur le terrain en fonction des
variables retenues font appel aux réflexions suivantes.

- Caractéristiques des ménages

Dans la tranche de moins d’une année a deux ans, SiX personnes ont pu étre
approchées et font un pourcentage cumulé d’environ 9,4% alors que dans la tranche
de deux a trois ans on a 6,25%. Le taux de 78,12% représente le pourcentage le plus
élevé dans la tranche d’age de plus de huit ans d’ancienneté. Le taux le plus faible se
retrouve au niveau des plages respectivement de trois a quatre, quatre a cing, cing a
six et six a sept ans. Cette répartition permet d’apprécier la capacité des
interlocuteurs a décrire le phénomene. Aussi renseigne t-elle sur le fait que les
occupants de longue date demeurent a Cotonou malgré les contraintes que la ville
imprime. De ce point de vue, les hommes s’adaptent aux circonstances étant donné
que chacun cherche de se maintenir ou de maintenir sa place. Ainsi, on peut
consideérer que la résidence devient un enjeu dans le Grand Nokoue.

La plage constituée de moins d’un a deux ans regroupe des interlocuteurs hommes et
femmes avec un taux cumulé de 15,63% alors qu’aucun homme n’a pu étre approché

dans la plage constitutive de trois a cinq ans d’ancienneté. Au niveau de la plage cing
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a sept alors qu’aucune femme n’a été approchée les hommes représentent un taux
d’environ 3,12%. Dans I’ancienneté d’age de plus de huit ans les hommes et femmes
approchés représentent 78,12% environ. Au total les interlocuteurs femmes
représentent environ 46,87% et les hommes 53,13%. L’approche genre qui se dessine
revét un aspect capital étant donné que les femmes jouent un réle capital dans le
parcourt résidentiel. Selon Fagnani, Jeanne, (1992), cité par (Rerat Patrick. et al.,
2014), l’arbitrage résidentiel résulte aussi d’un processus d’ajustement et de
réajustement entre les préférences des partenaires.

Plus de 76% des personnes résident a Cotonou par regroupement familial dont
environ 4% sont propriétaires autochtones et plus de 34% sont propriétaires natifs. A
ce niveau, ’effet de la spéculation et de la transaction sur les autochtones est
perceptible. Environ 28% sont propriétaires immigrés par regroupement familial. En
cumule les propriétaires de facon génerale représentent environ 67% par
regroupement familial et plus de 76% des interlocuteurs dans ce méme cadre. Pour
ce qui concerne la situation professionnelle, environ 2% sont des propriétaires natifs
et 17% sont des locataires immigrés ; au total 1’emploi occupe le deuxiéme rang
derriere la raison familiale. Le taux prés de 60%, le plus éleve du tableau en dehors
de la raison reste celui de I’immigration. Ainsi le regroupement familial et situation
professionnelle tiennent dans les analyses de mouvement migratoire comme

I’analyse Aholou, Cyprien, (2012) au niveau de 1’encadré N°1 ci-bas.

Encadré N°1 : Sources d’immigration urbaine en Afrique de I’ouest
Trois principales sources alimentent la croissance urbaine en Afrique de I’ouest.

La principale cause reste 1’exode rural. En I’absence d’une (ou la non application)

d’une politique d’aménagement du territoire, les populations des zones rurales ou

Présenté et soutenu par Aimé S. SEDAHOUDE

L5 )



Analyse sociologique de la crise du logement a Cotonou

des villes secondaires se ruent vers la capitale, lieu de modernité.
Le processus d’urbanisation engendre de nouveaux rapports entre la ville et les
campagnes environnantes. Ce rapport est tel que les ruraux n’ont bien souvent plus
besoin de migrer vers la ville : C’est la ville qui migre vers eux. C’est la deuxi¢me
source de croissance urbaine en Afrique.
Le dernier et facteur d’explosion démographique dans les villes d’Afrique de
I’Ouest est relatif a la croissance démographique naturelle de la population
urbaine.

D’aprés Aholou, Cyprien, (2012), La ville ou la “‘fabrique de la nouvelle

Afrique’” démocratique ? Etude de cas a partir des villes de Lomé et de Cotonou

En cumul, les locataires immigres se trouvent repartis dans presque toutes les
tranches. Dans la tranche de plus de 7 ans d'ancienneté les propriétaires représentent
environ 67%. Le taux le plus élevé 78% sans prise en compte de raison de migration
transparait dans la tranche de plus de 7 ans d’ancienneté et le plus faible environ 1%
se trouve repartis dans les tranches intermediaires.

Il convient de retenir que le phénomene migratoire est remarquable dans la ville de
Cotonou. Ce mouvement de la population trouve aussi ses corolaires dans le contexte
ou Cotonou regorge d’une part, presque toutes les institutions publiques et a
tendance a offrir d’autre part plus d’opportunités d’études, d’activités commerciales
et représente dans I’imaginaire des internationaux, la terre ideale d’accueil. Cette
influence entraine que les hautes écoles et instituts privés installes dans les
communes periphériques se rapprochent de Cotonou participant de ce fait au
brouillage des limites territoriales et au dépeuplement ainsi qu’a un accroissement
spectaculaire de la population au profit de la périphérie. Ceci contribue au

renforcement du manque de logements a la bourse de la frange modeste dans ce
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milieu urbain qui a pourtant plus bénéficié des projets d’infrastructures et de
développement. Ces taux présentent la propension de la ville a héberger des ouvriers,
apprentis et déscolarisés qui pour des raisons liées non seulement a la défense de vie
mais aussi et surtout a des opportunités économiques tant formelles qu’informelles ;
Tout ceci entre dans le cadre d’assurance de la subsistance quotidienne et la
construction de soi. Aussi les universitaires en quéte ou ayant trouvé un emploi ou
qui pergoivent relativement le milieu urbain comme adapté au haut niveau d’étude se
retrouvent sur le territoire de cette ville qui s’étend sur deux départements du pays.
Force est de constater que le phénomene tend a se reproduire dans les communes
périphérique. On peut attester donc que la crise du logement verrait le jour dans ces
communes par défaut d’action.
- Caracteristiques des “’intermédiaires’ (agence immobiliére informelle)

Les échanges avec ces acteurs actifs communément appelés démarcheurs, on
révélé qu’ils se donnent eux méme le qualificatif de “’intermédiaire’’, entre le
demandeur et I’offreur, mais plus dynamique que le secteur formel.
47% des intermédiaires se retrouvent dans la ville a cause de I’emploi et plus de 35%
par regroupement familial pendant que 17% environ y sont pour d’autres raisons.
Etant tous des hommes, aucune femme n’a pu étre approchée. La particularité de ce
passage réside dans le fait qu’il permet de constater la manifestation du phénomene
méme au niveau de différentes catégories socio-professionnelles de la ville. Venant
aux mémes conclusions, on peut donc retenir que le parcourt résidentiel urbain
s’étend sur différents paliers mais pas a la méme intensité des lors que les revenus
moyens méme sont trés variés et ceux n’ayant pas les moyens de location constituent

les plus vulnérables. 1l permet de constater 1’absence de I’approche genre et la
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question se pose de savoir si ce secteur n’est point porteur pour la gente féminine ou

d’autres raisons sous-tendent cette absence.
4.2- Les déterminants du choix résidentiel

- L’expression du choix

Quant a I’installation, environ 23% des interviewés expliquent le choix du milieu selon
la dimension rationnelle, pres de 8% par I’action sociale alors que plus de 68% se
retrouvent dans le registre autre(les décisions dépendent des parents ou la question est
sans réponse) qui tend & toucher des sensibilités qui interrogent le degré de
responsabilité. A 59% environ le choix du type de logement trouve une place dans la
rationalisation (il faut pouvoir trouver d’abord avant d’apprécier) alors que 1’action
sociale y est attestée pour 18,75% et d’autres mobiles le sous-tendent a plus de 22%.
L’envi exprimé pour d’autre milieu répond plus a une dimension sociale 48% environ
(une fois installé vient la convoitise d’ailleurs, une sorte de regret) que d’autres raisons
(32%), pour laisser la dimension rationnelle a 18%. Le sens de mieux vivre reste en
question ici.

Les motivations qui concourent aux choix du milieu de vie dépendent de la
distance qui sépare I’emplacement géographique du lieu de travaillent au domicile. Un
travailleur qui exerce ses activités a Cotonou préfere avoir son domicile proche afin de
rentrer en un temps record. Cela a pour avantage la réduction du colt de déplacement
et la retrouvaille de la famille ou la gestion des autres situations. C’est aussi une fagon
de minimisation de risques de circulation. Pour un foyer possédant des écoliers et
¢léves, ’analyse de la distance qui sépare 1’établissement de ces derniers du domicile

renvoie a une influence économique et éducative. Selon le cas, I’exercice de certaines

professions requiert une analyse du milieu ; en d’autres termes 1’on se pose la question
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de savoir si le milieu est propice aux activités. En considérant de plus le colt de
construction et du loyer dans la zone, le choix résidentiel se révele rationnel. Cette
appréhension renvoie au matérialisme qui explique I’action concréte des hommes
fondamentalement par des déterminismes économiques. Dans le méme sens les
agences immobiliéres (non formalisés) ont montré que 1’installation se justifie aussi
par le fait que le choix du milieu reléve d’une stratégie des occupants. Ils disent :
«quelqu’un qui posséde un domaine ou une parcelle et veut construire
progressivement, loue proche de ce domaine afin de suivre, achever la construction et
vite quitter la location ».
L’action sociale dont il est question ici se rapporte a la qualité et au niveau de vie, a la
présentation du milieu et aux conditions internes.
En effet, lorsqu’un foyer augmente en ascension sociale, la logique évolutionniste
ameéne a eprouver un besoin de sélection. Tel un foyer dont les membres de la famille
augmente en nombres et en civilisation. Le milieu de départ se révele populeux ou
repoussoir, ou le type de logement ne convient plus pour la famille. Aussi trouve t-on
dans ce registre une appréciation de la qualité des conditions internes (la valeur en
terme de finition dans la maison, le nombre de locataires etc...) de vie qui se
rapportent souvent a I’environnement et a la sécurité.
La réponse a la préoccupation au sujet du processus de choix du milieu et du type de
logement a conduit les interlocuteurs “’intermédiaires’” a dire ce qui suit :
« Quand il vient, il nous signale qu’il ne veut plus une chambre un salon, mais
deux ou trois chambres un salon selon /e cas. S’il ne veut plus vivre dans un
quartier, il 'indique. Il décide et choisit un quartier ou le prix du loyer est a
environ cent mille (100.000) franc CFA par exemple alors qu’il était dans une
chambre un salon de dix mille (10000) franc CFA. Nous lui demandons les frais

de recherche et de visite appelés déplacement et nous ['informons des
conditions de la maison et du propriétaire ».
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Ce sont autant de manieres d’expression du besoin que les interlocuteurs ont range
dans les aspirations selon ALAFIA, 2025. « Le logement et la qualité du logement
conditionnent I’état psychologique de I’individu ; en d’autres termes, c’est 1’habitat
lui-méme qui refléte le bien étre du citoyen »

- Les contraintes du choix

La connaissance des problémes éventuellement du milieu de vie comporte un taux
relativement faible du point de vue rationnelle et sociale par contre d’autre raisons sont
significatives avec un taux de prés de 86%. Les forts taux constatés dans la colonne
autre se rapportent aux conditions environnementales en lien avec les pratiques.
Généralement le déplacement d’un lieu a autre se déroule dans des conditions
d’urgence et de nécessité. Autrement dit le besoin en logement du fait de nouvelles
donnes ou motifs fait que le temps pour trouver un nouvel appartement parait
insuffisant. D’un coté, ¢’est la raison du déménagement qui conditionne le rythme du
fait de la non application de la réglementation en la matiére et de 1’autre, c’est la
stratégie d’action des intermédiaires qui conduit a un choix de compromis mais avec
ses corolaires. En effet, I’intermédiaire pour témoigner son dynamisme et son
efficacité, fait un travail avec le propriétaire pour déterminer le colt du loyer au
préalable, et dés la manifestation du besoin, il joue en fonction de ses connaissances
sur les aspirations du locataire. En d’autre terme, le fait de ne pas avoir exactement ce
qui est demandé, constitue une perte pour lui, d’ou il fait d’autres propositions proches
mais avec un argumentaire de conquéte. Plus le marché coule plus il fait de recettes.
On peut aussi dire qu’ils exercent leur pouvoir qui est la possibilité de modifier une

situation a son avantage (Weber, Max cité par Guy, Rocher, 1986). Ainsi les
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problémes liés peuvent ne pas étre mis a découvert complétement ou voilés en partie.
C’est donc de leur part, la politique de maximisation du profit d’une certaine fagcon qui
rend compte de leur participation a la manifestation du phénomeéne. Et cette politique
les améne a éprouver le sentiment de travailler au profit des notaires. Le mécanisme de
connaissance des difficultés propres a la maison se résume selon leur discours a la
gentillesse des résidants a leur fournir des informations, ou ils se servent de leurs
propres expeériences dans le domaine pour les détecter. Autrement, c’est aprés
I’installation que le nouveau venu subit les effets jusqu’au moment de prendre une
autre décision au risque de s’habituer au milieu. Cette raison de déménagement peut
étre le début de la trajectoire résidentielle ou la fin.

Les raisons du déménagement qui renvoient aux expériences passées des individus
trouvent source dans une explication rationnelle selon 15% des interlocuteurs et dans
le registre des comportements sociaux pour 50% puis dans d’autres dimensions selon
pres de 33% des personnes.

Ici la dimension rationnelle requiert ce taux faible par rapport a 1’autre du fait que le
processus du déménagement commence souvent par une instrumentalisation de la
raison. Le départ des difficultés souvent trouve naissance dans les brassages quotidiens
ou les actions ne sont souvent pas dans le sens économiques mais reviennent in fine
sur ce palier. Aux dires des intermédiaires certains propriétaires se comportent de telle
sorte que leur locataire soit leur “’vi do mégon’’ littéralement traduit, ‘‘enfant placé’’.
Pour des raisons, ils évoquent aussi le rapport entre la femme d’autrui et le propriétaire
et des considérations culturelles selon lesquelles chez le ’Haoussa’’ par exemple, le
décés d’un enfant signifie que la maison ne lui porte pas de chance ; donc il faut

changer de maison. Ce peut étre le cas de vol entre cohabitant ou des reproches
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relatives aux menaces de considérations socio-culturelles. L’une des personnes
interviewées a confi¢ qu’elle a pris la décision de construire a Calavi a cause des
relations conflictuelles entre sa femme et la famille propriétaire du fait des activités
génératrice de revenu et des questions d’ordres religieuses. Pour lui, la situation lui a
ouvert les yeux et il a consenti des préts a la banque pour construire. Et pour cause
« I’homme est un animal grégaire : il ne peut pas vivre seul ; il est relativement faible
et a besoin, non seulement, de la compagnie d’autres hommes, mais tout autant d’abri
et de protection contre les éléments » (école de Chicago.)
Quand la raison economique est avanceée, il y a plusieurs facteurs qui I’explicitent.
Pour décrire le phénomene les interlocuteurs ont donné en exemple :
« Avant [’installation le propriétaire signale qu’il ya un compteur et c’est bien
sans problemes. Mais des que le locataire s’installe et a [’arrivée des factures
avec le temps, le propriétaire les garde et fixe le montant du kilo water de telle
sorte qu'il est le seul a connaitre le montant de la facture réellement. Cela lui
permet de gagner aussi sur les habitants de la maison. Parfois c’est quand il a
des problemes financiers qu’il décide subitement de vous informer que la
consommation en électricité et/ou en eau est passée a la hausse et qu’il a fait
partager systéematiquement [’excédent sur la consommation individuelle ; alors
qu’ en réalité il veut augmenter le loyer. Souvent en fonction de la rentabilite
voulue, le propriétaire procede a I’augmentation du loyer. A Cotonou beaucoup
de propriétaires sont déja décédés et ce sont les enfants qui s occupent de la

gestion des choses. Comme ils n’ont pas un emploi clair, ils développent des
stratégies pour maximiser le revenu sur le loyer ».

Les locataires aussi ont souvent d’autres raisons cachées. Sommes toutes, cette partie
pose le probléeme d’ancrage social. Elle met en exergue la capacité a s’accepter du
point de vue amitié, qualité de relation au sein des cohabitants selon que 1’on soit de
méme appartenance sociale, profession, niveau d’étude. Les conflits portent vers
I’individualisme pendant que le niveau d’étude dans ses diversités conduit a la

méfiance et au rétrécissement du brassage, comme ce que Anne-Marie, Volvey,

(2011), in ‘’Maniéres d’habiter “appelle « une ambiance de maison ». Souvent
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certains propriétaires n’ont pas la maitrise de la gestion des conflits qui naissent entre
les locataires et n’ont pour d’autre choix que de faire sortir les protagonistes et/ou de
les laisser gérer les situations eux-mémes. Deux conséquences qui tiennent une place
importante dans la trajectoire résidentielle se dégagent.

Premiérement, il y a relocalisation et donc relance de caution. ** Relocalisation
imposee’’.

Deuxiemement, le propriétaire utilise la stratégie d’instrumentalisation de la raison
comme décrite supra. <’Spéculation’’.

La méthode de résidence ou du choix résidentiel des internationaux est vue dans une
posture rationnelle a pres de 47% par les personnes interviewees et sur le plan action
sociale a environ 2% puis 50% dans une autre posture. C’est cette derniére posture qui
regroupe la sécurité et les raisons propres. Les informations obtenues font état de ce
que la stratégie des internationaux necessite une attention particuliere. Tout part
d’abord d’une personne qui expérimente le contrat de location et avec le temps
nécessaire d’apprécier la réussite de son job, ce dernier retourne dans son pays pour
faire le point afin de ramener un frere qui cherche du travail. Le processus se répétant
et a partir d’un locataire qui héberge, on assiste a des locataires. Le propriétaire ayant
accepté le contrat en fonction d’une personne se trouve dans 1’obligation de constater
que plusieurs personnes utilisent son installation sanitaire et autre, ce qui engendre de
surco(t. Cette pratique est vue par les intermédiaires comme source d’insécurité. Un
autre aspect est que ces internationaux se présentent pour louer ensemble a un co(t
élevé. Ce qui leur permet de réussir la concurrence du marché. Il en découle aussi une
autre forme d’épiphénoméne qui ameéne le propriétaire a regretter la préférence aux

internationaux. Selon les personnes rencontrées pour cette question,
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« Une fois dans la maison, ils transforment le logement en chambre de passage
en percevant des taxes de nuitée chez leur confrére de telle sorte que celui qui
passe la nuit, paie la nuitée de I’eau utilisée, du WC. Le courant électrique est
utilisé & outrance et quand le propriétaire se prononce on lui tend [’appdt de
payer le montant qu’il souhaite et méme sa propre consommation. Ils sont prét
a payer quelque soit le nombre de mois de loyer que le propriétaire souhaite.
Certains propriétaires disent qu’ils préférent les internationaux surtout du
Nigéria car ils sont financierement présents. Ou avant de partir d’une maison,
il positionne un parent sans aviser le propriétaire. Ce parent continue a payer
le loyer normalement comme si ¢ est [’autre qui est toujours la et aprés c’est un
cousin, un ami qui récupere la maison ».
Cette dynamique du marché imprime une contrainte sur les locataires nationaux qui
n’ont pas les mémes moyens et systéme d’action. Ainsi I’action sociale exercent moins
d’influence au regard de ce taux, mais conduit les personnes rencontrées a analyser le
phénomeéne dans un autre sens stratégique des internationaux ou la meconnaissance ou
encore les questions d’ordre sécuritaires. C’est cela qui justifie la position des 50% des
quartiers ou il n’y a pas connaissance du phénomeéne ou qui le minimisent au profit
d’un fait comme normal.
- L’habiter
L’habiter dans le contexte de Cotonou permet de comprendre d’une certaine manicre
la relation a 1’espace sur un territoire de diverses pratiques et stratégies residentielles,
et la question de I’environnement du fait du niveau de la nappe phréatique. Pour bien
de cas, on retrouve les représentations qui fondent les conditions de résidence.
La préférence de vie en ville de Cotonou se constate dans le courant rationnel a pres de
36% et 45% pour D’action sociale puis d’autre raisons a prés de 19%. Les milieux
ayant regu les infrastructures d’assainissent, de référence et de comparaison sont vue
ici. Les mobiles qui militent en faveur de la préférence de la ville de Cotonou aux

autres s’expliquent par le fait que cette ville est percue comme permettant les

meilleures opportunités d’emploi, d’affaire et mieux urbanisée recevant les plus grands
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projets de développement. Selon les personnes rencontrées c’est cette situation qui a
conduit a la surpopulation et a fait agrandir la ville. De ce point de vue, on comprend
la place des pesanteurs démographiques et économiques ; mais qui n’exclu pas le
palier de I’action sociale. Pour beaucoup le fait d’étre habitu¢ a la ville permet de dire
que Cotonou est meilleure puisqu’ils n’ont jamais vécu ailleurs pour mieux faire la
comparaison. Selon les discours de certains interlocuteurs, ils y sont nés, grandis et
c’est ce qui justifie le taux élevé au niveau de 1’action sociale qui en fait se rapporte
aux représentations qu’ils en font. Ainsi I’appréciation sensible influence la perception
de cette ville. Selon Vassart, Sabine, (2006) « [’espace habité ne se réduit pas a ses
simples propriétés metriques ou esthétiques parce qu’il se charge de significations
liées aux représentations que [’habitant s en fait et aux expériences émotionnelles dont
il est investi ».

En s’appuyant sur les caractéristiques de I’habiter définies par Serfaty-Garzon, Perla,
(1999) d’apres Vassart, Sabine, (2006), notamment 1’appropriation, 1’observation
réalisée sur le terrain montre une forte propension a I’exercice du controle, le
marquage et la personnalisation a 1’instar de ce que Cuin, Charles-Henry, (2006) dit
quand il écrit: « l’observateur ne peut en effet rendre compte que de ce qu’il peut
observer empiriqguement, c’est-a-dire du déroulement réel de [’action, et non des
motifs qui restent cachés dans le fort intérieur des acteurs et qui doivent étre
reconstruits ». L’exercice du controle se manifeste a travers la réalisation de murs de
cléture qui atteint le dessus de la hauteur d’homme et qui est en materiaux définitifs
avec souvent de portail métallique. Au niveau de la porte d’entrée des chambres, se
trouve assez souvent un rideau pour I’intimité. Le marquage s’exprime par la prise de

possession matérielle étant donné que chaque maison porte une police d’identification

Présenté et soutenu par Aimé S. SEDAHOUDE

L s )




Analyse sociologique de la crise du logement a Cotonou

pour celles qui sont abonnées a I’eau et a 1’électricité ; ou la pose de plagque portant le
nom du propriétaire et/ou de celle portant une numérotation ou un objet symboligque ou
un adressage réalisé nouvellement par la municipalité (cf photo N°1).

Photo N°1 : une maison portant des marquages du propriétaire, des Ongs de collecte

Source : Donnés de terrain, 2016

Quant au locataire, le marquage est limité puisqu’il ne peut posséder les pieces de
propriété fonciere. Dans ce contexte nombre de maisons sont sous contrat de gage
aupres des institutions financiéres ou bancaire et c’est en cas du non respect des
clauses du contrat que les habitants peuvent s’en rendre compte lors de la saisine par
ces institutions (d’apres les recherches exploratoires). La personnalisation quant a elle
se constate au niveau de I’ambition de modification d’un batiment espacé en plusieurs
morcellements afin d’en faire un nombre plus ou moins élevé en location, ce qui
permettrait d’avoir un revenu consistant issu des loyers a la fin du mois. La
conséquence est que souvent les appartements ne permettent pas une meilleure
aération et un éclairage optimum. Ces situations peuvent étre comme le montrent les

photos N°2 et N°3 de la planche N°1 qui suit :
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Planche N°1 : maison présentant le principe de maximisation de profit sur le loyer
Photo N°2 Photo N°3:

Source : Donnés de terrain, 2016

Ceci conduit aussi a I’analyse des rapports aux ouvrages d’hygiéne sanitaire et salle
d’eau publique qui sont souvent source de conflits entre cohabitant. L’observation a
montré que ces lieux de toilette en particulier les WC sont souvent installés a I’entrée
principale de la maison.

On note que les habitants accordent une importance a 1’environnement avec souvent
I’intérieur dallé ou cimenté dans la mesure du possible. Mais force est de constater que
derriere ces lieux et parfois avec un petit décalage aux bords de la voie, les bonnes
dames et parfois hommes peuvent exposer leurs articles de quelque nature que se soit.
Sans s’éterniser sur le rapport aux ouvrages d’assainissement, les pratiques sont telles
que I’entretien demeure a repenser avec une sensibilisation plus rapprochée.

L’habiter apparait transversal et se déroule en amont et en avale de tout processus de

résidence de par son caractere dynamique telle que le montre la figure N°1 qui suit.
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Figure, N°3 : schémas indicatif de la dynamique de [’habiter

Source : Sédahoudé, A. S., 2016
Particularisant chaque sujet, dans une forme globalisante mais indéfinie et non

quantifiable, I’habiter échappe au contrdle et au découpage fonctionnel des batisseurs a
contrario du logement et de 1’habitat. Tout en se servant des aspirations et contraintes
qui se manifestent dans I’espace congu, il se prononce davantage dans le chez soi et
débordant de sens il devient ‘’une nébuleuse’” aux contours incertains (Amouzouvi,
Dodji, 2009). Ainsi la corrélation entre I’espace de représentation, 1’habiter et les
expériences passées des personnes dessinent d’une certaine fagon la courbe
d’évolution résidentielle dans cette grande ville du Grand Nokoué. Il en resulte une

mobilité qui ne demeure pas sans conséquence sur la capitale économique.
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4.3- Effets de la trajectoire residentielle sur Cotonou

- Chez soi
Les données de terrain montrent que 51,56% concgoivent le chez soi dans le sens
rationnel et 43,75% admettent 1’action sociale, d’autres conceptions se révélent selon
pres de 5% des interlocuteurs. Le degré d’influence du caractére matériel détermine ce
niveau de taux qui découle notamment du sens d’avoir, de droit de possession et
d’héritage. Selon les personnes rencontrées :
« Lorsqu’on a plusieurs femmes on achéte plusieurs maisons pour en faire ses
chez. C’est la OU on est né ou on vie. C’est la maison achetée ou construite pour
la petite famille. Selon nos coutumes, on n’arrive pas a déplacer tout ce qui se
trouve dans la maison d’origine vers la maison achetée ou construite alors que
toutes les deux maisons sont des chez. La maison des parents est le chez de la
grandes famille, des collectivités. Par exemple, j’ai trois femmes, j’ai construit
pour deux dans la ville de Cotonou et pour la troisieme a Djeffa ou je vis avec
elle et ses enfants. Chaque maison est chez moi. C’est ma chose. Le chez a des
degrés ».
De ce point de vue, la question se pose de savoir si le parcourt résidentiel ne conduit
pas enfin a la construction du chez au second degré. C’est une maniére de s’affirmer
qui en est question. En effet, il se fait que la tendance générale donne une
prédominance a savoir que la capacité de responsable et type de personnalité vis-a-vis
de la société transparait a travers la construction du cadre de vie, la prise au sérieux du
travail (profession) et détermine le statut social. D’une certaine maniére ce sont des
indicateurs sociaux qui influencent I’environnement et renvoient une image de
I’individu. Ceci conduit & modeler les formes et types de relations que I’entourage tisse
avec lui. Par exemple, la perception au sujet d’un habitant qui vit dans une maison de
standing modeste et moins finie ou une maison précaire ou encore n’étant pas d’une

classe nantie, n’est pas la méme. On ne se rapproche pas de lui de la méme fagon, on

ne lui pose pas les problemes de la méme maniére et il n’est pas toujours sollicité a
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égale représentation. Il est considéré en fonction de son statut. C’est de 1’acquisition de
position sociale qui influence bien sdre la perception du chez soi. Le systéeme de
socialisation et d’intégration, qui fait de I’individu une personne, une construction
sociale (Long, Norman, 1994) et donc un révélateur et une identification de 1’acteur
social permet une rétroaction (Amouzouvi, Dodji, 2009) qui correspond a une réponse
dans le contexte des sociétés béninoises. Pour ainsi dire, une acquisition et
intériorisation qui lui permet un renvoi. Par les actes successifs, il restitue 1’éducation
recue a 'instar de la relation entre enseignant et son apprenant a 1’évaluation. Une
sorte de stimuli-réponse, une conception de la pensée qui lui permet d’agir ou de réagir
faces aux nouvelles donnes, un processus de déconstruction-reconstruction. Et c’est a
ce niveau que le chez soi épouse la dimension constructiviste piagetienne selon
(Pellaud, Francine, Giodan, André. et Eastes, R-Emmanuel, 2007). C’est aussi une
référence aux parents car on dit: “’mé lé sin xwe die, mé 1¢ sin vi sin xw¢é gbe w¢”’,
d’aprés les propos d’un interlocuteur.

Cette pratique de I’acteur social s’exerce aussi bien en milieu urbain de fagon générale
et spécifiquement au sujet du chez soi puis en détermine les stratégies d’action.
Cotonou regorge de par son statut et le phénomene migratoire presque toutes les
ethnies du Bénin. Avec le temps, les occupations foncieres ont conduit au fait que ceux
qui possédent de propriété en ville ont plus de chance d’avoir économique avec moins
de contraintes du marché immobilier ; a I’instar de ce que (Larionescu, Andra Letitia,
2012) appréhende comme signe de la réussite d’aventure migratoire. Puisque dans
I’imaginaire du béninois, le chez soi n’est jamais loin, les communes périphériques
malgré le retard dans le lotissement son pris d’asseau pour les avoirs économiques

fonciers disponibles et a moindre colt. Plus les ménages disposent de moyens
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financiers plus ils peuvent faire de jeux de concurrence et se procurer un appartement
de leur goGt ou un titre de propriété. Ainsi le processus de trie urbain procéde aussi de
la capacité a répondre en fonction de base matérielle. Et c’est dans ce sens que les
communes périphériques ont commencé par renverser progressivement la tendance
démographique de Cotonou.
- Le peuplement des périphéries

51,56% des interviewes trouvent I’installation dans les communes périphériques
rationnellement avantageuse. Pour 32,81% cet avantage est lié a un besoin social. Prés
de 16% I’attribuent a d’autres raisons liées a des besoins de réponse. Selon certaines
personnes rencontrées, 1’avantage réside dans le fait que ceux la ont des intéréts dans
ces zones. C’est peut €tre, un avoir économique, une maison familiale, une parcelle, un
logement, une opportunité d’affaire, la facilité a construire, le colit du loyer et de
parcelle puisqu’il n’est pas le méme a Cotonou. Et I’Etat méme contribue a aggraver le
phénomene par I’impdt et le fait que presque toutes les institutions sont a Cotonou.
Selon les intermédiaires, les propriétaires, au lieu de faire une bonne finition surtout,
préferent 1’éviter car cela augmente le colit de I’'impo6t. L’avantage dépend aussi de
considérations historiques et des zones d’appartenance. Généralement ceux qui
viennent du nord et des collines ont tendance a rester a Calavi alors que ceux de
I’Ouémé plateau et du Nigéria préferent Séme-Podji. On en déduit que I’installation
correspond non seulement a une réponse sociale mais aussi a la perception ou
considération historique des lieux. Cette situation conduit aussi au remembrement
(MUHA, 2015), au lieu d’un lotissement ; une manicre de faire qui n’a pas permis la
maitrise du cadastre dans le pays. Au lieu que se soit le pouvoir publique qui anticipe,

ce sont plutét les populations qui indique la voie a suivre.

Présenté et soutenu par Aimé S. SEDAHOUDE

L 7]




Analyse sociologique de la crise du logement a Cotonou

82,81% des interviewés constatent que le phénoméne de peuplement des périphéries
exerce un effet considérable sur la ville de Cotonou. Ce constat li¢ d’une part a la
dimension rationnelle et a la dimension d’action sociale, est vue selon 6,25% dans le
registre autre, d’autre part. Selon les interlocuteurs,
«Les limites des commune ne sont plus claires, ce sont les affiches des
panneaux et enseignes qui permettent le plus de les repérer ou c¢’est quand on
maitrise les lieux soi-méme qu’on s’en sort. L’insalubrité constitue un élément
important de méme que la mobilité qui entraine des difficultés d’acces. Les
embouteillages ne permettent pas de traverser facilement la ville sans perte de
temps. Il y a aussi la construction d’infrastructure moderne telle que passage

supérieur, échangeur, la construction d’immeuble a plusieurs étages la
récurrence de l’inondation et [’insécurité ».

Au vue de ces indicateurs urbains on constate qu’autant la ville se veut de référence
autant elle crée de conditions difficiles de vie et du developpement.

10,93% n’ont pu se prononcée du fait qu’ils trouvent ce phénomene dans le sens de
développement ou de civilisation tout simplement.

- les politiques publiques

Selon 23,43% des interlocuteurs, la construction d'habitats planifiés en périphérie par
I'Etat exerce un effet d’explication rationnelle qui profite a une frange de classe trop
peu modeste, que d’action social (7,81%); et selon 68,75% d’autres logiques
notamment la sécurité des biens et des personnes et 1’expansion de la ville.

lls disent « [’Etat doit construire pour la couche vulnérable. Les batiments de grand
standing ne correspondent pas a la réalité. Quand est-ce que le béninois peut avoir sa.
Il y a entrée couché a cent mille(100000) franc ». Cette dimension qui explique aussi

la mobilité est vue selon Bringé, Arnaud et Bonvalet, Cathérine, (2014).
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Encadré N°2: Les mobilités intra-urbaines en lle-de-France : réle des
politiques publiques

Les mobilités intra-urbaines en lle-de-France se caractérisent depuis plusieurs
décennies par un mouvement centrifuge, phénoméne de périurbanisation,
conséquence de 1’aspiration des familles a un environnement urbain moins
contraignant et au désir de maison individuelle. Pour ces générations, ce
mouvement a été accompagné, voire encouragé, par des politiques publiques
visant a développer ce type d’habitat périurbain (développement des villes
nouvelles dés le milieu des années 1960) et a faciliter I’acces a la propriété par
des grandes lois en matiére de prét (développement des préts PEL et PAP, par
exemple).

D’apres Bringe, Arnaud et Bonvalet, Cathérine, (2014), Trajectoire

géographique et territoire socio-résidentiel. L’apport de données contextuelles a

une analyse longitudinale

Dans I’imaginaire, leurs discours se rapportent a la location vente qui permettrait une
concurrence avec le parc privé et un développement étant donné que 1’Etat détient les
moyens pour faire une bonne viabilisation. Dans le méme ordre d’idée ils ont montré
que les constructions de I’Etat sont plus attraignantes et plus accueillantes donc une
chose a pérenniser. Cet ensemble qui force la manifestation de 1’urbanité, influence la
ville et fait par la méme des communes périphériques des zones sensibles selon la
définition par la loi N° 2013-01 du 14 aolt 2013 portant code foncier et domanial en

République du Bénin.
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CONEUSION]

L’objet de cette recherche intitulé « analyse sociologique de la crise du logement

a Cotonou » permet de comprendre le parcours résidentiel dans le grand Nokoué. Dans
ce travail, sont mis en exergue les déterminants du choix résidentiel, les conséquences
de la dynamique spatiale sur le concept de ville de Cotonou. Les données de base de ce
travail sont recueillies dans la ville de Cotonou.

Au dénouement de leur analyse, deux grandes observations s’y dégagent :
Il en découle dans un premier temps que la résidence devient un enjeu dans le grand
Nokoué. L’arbitrage résidentiel résulte d’un processus d’ajustement et de réajustement
entre les préférences des partenaires. Le regroupement familial et la situation
professionnelle tiennent dans les analyses de mouvement migratoire sur ce territoire.
Ces ¢éléments expliquent des maniéres d’exprimer le choix et mettent au jour les
aspirations des acteurs sans mettre en marge les contraintes et des manieres d’habiter.
Contraintes qui tout en agissant sur 1’habiter se définissent par la maximisation du
profit et la minimisation du coQt de vie, le sens de mieux vivre, la qualité et niveau de
vie, a la présentation du milieu et aux conditions internes environnementales puis la
sécurité. Le tout entretenant une relation tres forte avec la base matérielle économique,
comme les données statistiques I’indiquent, de sorte qu’elle détermine les stratégies
résidentielles. Ce qui confirme la premiere hypothese.
Deuxiemement, La crise du logement verrait le jour dans les communes périphériques
comme Cotonou par défaut d’action proactive. Le brouillage des limites territoriales,
les embouteillages et 1’inondation constituent des indicateurs d’effets. Le chez soi
correspond a une identification et une réponse sociale dans le contexte des sociétés

béninoises ; et pour infléchir le cours des contraintes, 1’individu constructiviste
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procédent a une évaluation comparative qui le propulse en périphérie selon le cas. Cela
I’amene d’une certaine facon a participer aux difficultés de mobilit¢é ou de zone
sensibles ou encore de remembrement. Nous considérons qu’ainsi la trajectoire
résidentielle renforcée par les projets d’infrastructure des pouvoirs publics influence la
dynamique spatiale dans le Grand-Nokoue.

A T’issue de cette recherche, il convient de retenir que la ville de Cotonou subit
une expansion dans les bas-fonds et renverse la tendance migratoire et de croissance
urbaine dans les communes périphériques, la maximisation et la minimisation du codt
en facilitent la dynamique spatiale ; ce qui contraint a un developpement urbain du
Grand-Nokoue et de problemes de mobilité et d’environnement. La concentration des
institutions et la modernisation ajoutées a la course au chez soi en constituent des
moteurs d’urbanisation.

Comment optimiser la résidence urbaine de maniére durable dans le Grand-
Nokoué ? Comment amener la ville a assurer ses fonctions sociales dans la prise en
compte des différentes catégories ?

QUELQUES PISTES DE RECHERCHE ISSUES DE CE TRAVAIL
A I’issue de cette recherche, plusieurs aspects du sujet restent en suspension et
ouvrent ainsi la voie a de nouvelles pistes de recherche a savoir :
e Une politique de maitrise du systeme de résidence dans le Grand-Nokoué ;
e Implication des différentes catégories sociales dans [’élaboration et

I’opérationnalisation de prix et colt de loyer au profit des populations ;
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ARNNEXES

Annexe 1
Grille d’observation
1- Qui observer ?
Les ménages et agences immobiliéres
2- Quoi ?
Le milieu de vie des acteurs et leurs comportements face a la question, le statut social
du logement, sa qualité morphologique, son environnement et son accessibilité
3-0u?
Lieu de résidence et service (lieu de travail) dans les quartiers de la vile de Cotonou
4- Quand ?
Lors des entretiens et de I’administration des questionnaires
5- Comment ?
Avec les outils de collectes de données nécessaires
6-Pourquoi ?
Appréhender les logiques qui sous-tendent les parcours résidentiels
Annexe 2
Questionnaire adressé aux menages
Enquéte quantitative sur la crise du logement
Fiche N°.... Date de I’interview......... [o..... [oii.. /
Dans le cadre des travaux de recherche pour la rédaction de mémoire de fin formation,
nous réalisons une enquéte sur la « crise du logement a Cotonou. Nous vous prions de
bien vouloir participer a cette rédaction en répondant a ce questionnaire et nous vous

garantissons I’anonymat. Merci pour votre sincérité dans les réponses aux questions.
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I-IDENTIFICATION
Arrondissement...Quartier........................ Rue/lot....
Nom et Prénoms
Sexe F M

Niveau d’¢tude (faire une croix devant le correspondant)

Non scolarisé Primaire secondaire
secondaire ler cycle secondaire 2" cycle
Supérieur supérieur 1° cycle supérieur secondaire 2" cycle

Statut :  (faire une croix devant le correspondant)

Propriétaire locataire propriétaire de location
Statut migratoire : Autochtone natif immigré
Raison de regroupement

Recherche d’emploi | commerce sécurite
I’immigration : familial

Réponse par tiret(-)

Ancienneté (par an) dans le | - d’1 1-2 | 2-3 |34 |45 |5-6 |6-7 |7-8 |8et+

quartier

Réponse par tiret(-)

I[I-CONTENU DE L’ENQUETE

Code/ Description de la fiche Controle/réponse
Fiche
DCR Les déterminants du choix résidentiel
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CTRV Conséquences de la trajectoire résidentielle sur la ville
de Cotonou
Code/ DESCRIPTION (souligner le réponse juste) CON
N° TR/R
1 Les déterminants du choix résidentiel
1. Pourquoi avez-vous choisi ici pour vivre ?
Le colt de construction est moins cher oui non  autre
Le loyer est moins cher oui non
autre
2. Pourquoi avez-vous choisi ce type de batiment ?
3. Il existe un autre quartier ou arrondissement qui vous intéresse
pour y vivre ?  oui non pourquoi
4, Avez-vous connaissance d’éventuels problémes propres a ce
milieu
Lesquels ?
5. Vous avez déménagé derni¢rement d’ou ? pourquoi ?
6. Les locataires ibo font combien par logement dans votre quartier ?
comment procédent-ils ? qu’en est-il des autres internationaux ?
7. Vivre a Cotonou est meilleurs que dans Calavi et Séme Podji ?
oui non pourquoi ?
[11- CONSEQUENCES DE LA TRAJECTOIRE RESIDENTIEL SUR COTONOU
8. Qu’est ce qui différencie la location de chez soi
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0. Quelle est selon vous 1’avantage de s’installer dans les communes

de Calavi et Seme Podji ?

10. | Quelle est selon vous I’influence du peuplement des communes

périphériques sur la ville de Cotonou.

11. |la construction par I’Etat en périphérie a des conséquences sur

Cotonou ? oui non pourquoi ?

AUTRES
Voudriez-vous avoir les habitats planifiés de I’Etat ? Pourquoi ?
De quel type ? Horizontal ou vertical
Merci pour votre franche contribution.
Observation
Statut du logement
Niveau du batiment (1-2-3-4-5-6), Toit (tole-tuile-dalle-autre), matériaux ( bois, paille,
brique, terre cuite terre de bas,...) revétement (carreaux, crépissage.....) sol (carreau,
cimentage, chape) toilette (sanitaire, externe public)
Qualité morphologique et environnement
Forme géométrique (réguliére ou non) alentours (dallage ou sol comment, propreté)
cloture (brique, paille, rien), inscription au portail
Accessibilité
Maison accessible aux motos, automobiles, non), existence d’espace public (jardin,...),

ouvrage public et/ou d’assainissement (voie en terre, pavé, goudron)
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Annexe 3

Guide d’entretien semi directif en focus group adressé aux démarcheurs
Enquéte qualitative sur la crise du logement

Fiche N°....... Date de I’entretien.../.../..../ L’heure du début :......de fin :...

I-IDENTIFICATION

Arrondissement : Quartier.................. Rue/lot. ...
Nom et Prénoms Sexe | Niveau d’étude / | Statut | Statut Ancie
contact migratoire nnete

I1- LES DETERMINANTS DU CHOIX RESIDENTIEL

1) Le processus d’installation ou de réinstallation

2) Méthodologie de location des internationaux (IBO/non béninois)
111-CONSEQUENCES DE LA TRAJECTOIRE RESIDENTIEL SUR
COTONOU

3) Raison d’installation en périphérie et milieu peu habitable

4) Effet sur la ville

5) Point de vue sur le chez-soi

Merci pour votre franche contribution.
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