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INSTRUCTIONS AUX AUTEURS

Dans le souci d’uniformiser la rédaction des communications, les auteurs doivent se référer aux normes
du Comité Technique Spécialisé (CTS) de Lettres et Sciences Humaines/CAMES. En effet, le texte doit
comporter un titre (Times New Roman, taille 12, Lettres capitales, Gras), les Prénom(s) et NOM de
I’auteur ou des auteurs, I’institution d’attache, 1’adresse électronique de (des) auteur(s), le résumé en
francais (250 mots), les mots-clés (cinq), le résumé en anglais (du méme volume), les keywords (méme
nombre que les mots-clés). Le résumé doit synthétiser la problématique, la méthodologie et les
principaux résultats. Le manuscrit doit respecter la structure d’un texte scientifique comportant :
Introduction (Problématique ; Hypothése compris) ; Approche méthodologique ; Résultats et Analyse ;
Discussion ; Conclusion ; Références bibliographiques. Le volume du manuscrit ne doit pas excéder 15
pages, illustrations comprises. Les textes proposés doivent €tre saisis a I’interligne 1, Times New
Roman, taille 11.

1. Les titres des sections du texte doivent étre numérotés de la facon suivante : 1. Premier niveau
(Times New Roman, Taille de police 12, gras) ; 1.1. Deuxiéme niveau (Times New Roman, Taille de
police 12, gras, italique) ; 1.2.1. Troisiéme niveau (Times New Roman, Taille de police 11, gras,
italique).

2. Les illustrations : les tableaux, les cartes, les figures, les graphiques, les schémas et les photos
doivent étre numérotés (numérotation continue) en chiffres arabes selon 1’ordre de leur apparition dans
le texte. Ils doivent comporter un titre concis, placé au-dessus de 1’élément d’illustration (centré ; taille
de police 11, gras). La source (centrée) est indiquée en dessous de 1’élément d’illustration (Taille de
police 10). Ces éléments d’illustration doivent étre annoncés, insérés puis commentés dans le corps du
texte.

3. Notes et références : 3.1. Eviter les références de bas de pages ; 3.2. Les références de citation sont
intégrées au texte citant, selon les cas, ainsi qu’il suit : -Initiale (s) du Prénom ou des Prénoms et Nom
de I’auteur, année de publication, pages citées. Exemple : (B. FOFANA, 2021, p.28) ; -Initiale (s) du
Prénom ou des Prénoms et Nom de I’Auteur (année de publication, pages citées). Exemple : B.
FOFANA (2021, p.28).

4. La bibliographie : elle doit comporter : le nom et le (les) prénom (s) de (des) auteur(s) entiérement
¢crits, ’année de publication de I’ouvrage, le titre, le lieu d’édition, la maison d’édition et le nombre de
pages de I’ouvrage. Elle peut prendre diverses formes suivant le cas :

- pour un article : LOUKOU Alain Frangois, 2012, « La diffusion globale de 1’Internet en Céte d’Ivoire.
Evaluation a partir du modéle de Larry Press », in Netcom, vol. 19, n°1-2, pp. 23-42.

- pour un ouvrage : HAUHOUOT Asseypo Antoine, 2002, Développement, aménagement,
régionalisation en Cote d’Ivoire, EDUCI, Abidjan, 364 p.

- un chapitre d’ouvrage collectif - CHATRIOT Alain, 2008, « Les instances consultatives de la politique
¢conomique et sociale », in Morin, Gilles, Richard, Gilles (dir.), Les deux France du Front populaire,
Paris, L’Harmattan, « Des poings et des roses », pp. 255-266.

- pour les mémoires et les theses : DIARRASSOUBA Bazoumana, 2013, Dynamique territoriale des
collectivités locales et gestion de [’environnement dans le département de Tiassalé, Thése de Doctorat
unique, Université Félix Houphouét Boigny, Abidjan, 489 p.- pour un chapitre des actes des ateliers,
seminaires, conférences et colloque : BECHI Grah Felix, DIOMANDE Beh Ibrahim et GBALOU De
Sahi Junior, 2019, Projection de la variabilité climatique a 1’horizon 2050 dans le district de la vallée du
Bandama, Acte du colloque international sur « Dynamique des milieux anthropisés et gouvernance
spatiale en Afrique subsaharienne depuis les indépendances » 11-13 juin 2019, Bouaké, Cote d’Ivoire,
pp. 72-88
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- Pour les documents électroniques : INS, 2010, Enquéte sur le travail des enfants en Cote d’Ivoire.
Disponible a : http://www.ins.ci/n/documents/travail_enfant/Rapport%202008-ENV%202008.pdf,
consulté le 12 avril 2019, 80 p.

Editorial

Comme intelligence de I’espace et savoir stratégique au service de tous, la géographie ceuvre
constamment a une meilleure compréhension du monde a partir de ses approches et ses méthodes, en
recourant aux meilleurs outils de chaque époque. Pour les temps modernes, elle le fait a I’aide des
technologies les plus avancées (ordinateurs, technologies géospatiales, a savoir les SIG, la télédétection,
le GPS, les drones, etc.) fournissant des données de haute précision sur la localisation, les objets et les
phénomeénes. Dans cette quéte, les dynamiques multiformes que subissent les espaces, du fait
principalement des activités humaines, offrent en permanence aux géographes ainsi qu’a d’autres
scientifiques des perspectives renouvelées dans 1’appréciation approfondie des changements opérés ici
et 1a. Ainsi, la ruralité, I’'urbanisation, 1’industrialisation, les mouvements migratoires de populations, le
changement climatique, la déforestation, la dégradation de I’environnement, la mondialisation, etc. sont
autant de processus et de dynamiques qui modifient nos perceptions et vécus de 1’espace. Beaucoup plus
récemment, la transformation numérique et ses enjeux sociaux et spatiaux ont engendré de nouvelles
formes de territorialité et de mobilité jusque-la inconnues, ou renforcé celles qui existaient au préalable.
Les logiques sociales, économiques et technologiques produisant ces processus démographiques et ces
dynamiques spatiales ont toujours constitué un axe structurant de la pensée et de la vision géographique.
Mais, de plus en plus, les sciences connexes (sciences sociales, sciences économiques, sciences de la
nature, etc.) s’intéressent elles aussi a I’analyse de ces dynamiques, contribuant ainsi a 1I’enrichissement
de la réflexion sur ces problématiques. Dans cette perspective, la revue Géovision qui appelle a observer
attentivement le monde en vue de mieux en comprendre les évolutions, offre aux chercheurs intéressés
par ces dynamiques, un cadre idéal de réflexions et d’analyses pour la production d’articles originaux.
Résolument multidisciplinaire, elle publie donc, outre des travaux géographiques et démographiques,
des travaux provenant d’autres disciplines des sciences humaines et naturelles. Géovision est éditée sous
les auspices de la Commission des Etudes Africaines de 1’Union Géographique Internationale (UGI),
une instance spécialement créée par I’UGI pour promouvoir le débat académique et scientifique sur les
enjeux, les défis et les problémes spécifiques de développement a I'Afrique. La revue est semestrielle,
et parait donc deux fois par an (en anglais et en francais).

La rédaction
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4 AVERTISSEMENT

Le contenu des publications n’engage que leurs auteurs. La Revue Géovision ne
peut, par conséquent, étre tenue responsable de 'usage qui pourrait en étre fait.

J
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DYNAMIQUE DEMOGRAPHIQUE, POLITIQUE FONCIERE ET ACCES AU
LOGEMENT LOCATIF ET DE PLEINE PROPRIETE DANS LA VILLE DE
SAKASSOU (Centre de la Cote d’Ivoire)

Antoine Yapo GBOCHO

Enseignant Chercheur
Université Alassane OUATTARA (Bouake, Cote d’Ivoire)
E-mail : agbocho@hotmail.com

Résumé

Sakassou, ville située au centre de la Cote d’Ivoire dans la région du Gbéké, connait depuis le début des
années 2000 une transformation démographique notable.

Jadis centre administratif et traditionnel du royaume Baoulé, la ville tend aujourd’hui a s’urbaniser
rapidement sous I’effet combiné d’une dynamique démographique continue, alimentée par une forte
natalité et des flux migratoires internes, notamment en provenance des villages environnants.

Cette concentration croissante de la population accentue une pression sur les infrastructures urbaines,
particuliérement dans le secteur de I’immobilier.

Cet article a pour objectif d’évaluer I’impact de la croissance démographique et de la politique fonciere
sur I’accés au logement a Sakassou.

Pour y parvenir, une méthodologie reposant sur I’exploitation des données issues de I’INS, du service
technique de la mairie et de la Direction départementale de la Construction, du Logement et de
I’Urbanisme de Sakassou a été adoptée.

Ces données ont été complétées par une enquéte par questionnaire réalisée auprés de 326 chefs de
ménage issus de 09 quartiers de la ville de Sakassou.

Les résultats obtenus montrent des logements de plus en plus surpeuplés. En effet, prés de 42% des
ménages vivent dans des habitations comptant plus de sept personnes par pi¢ce, contre une norme de
deux a trois personnes selon les standards nationaux et internationaux.

L’analyse fait également ressortir que la dynamique démographique est citée comme principale cause
du déficit de logements par 54% des enquétés, tandis que 46% pointent la mauvaise gestion du foncier
urbain comme un obstacle majeur a I’accés au logement a Sakassou.

La réponse aux défis que posent les problémes de logement a Sakassou passe par la coordination entre
tous les acteurs impliqués dans I’immobilier de la ville.

Mots-clés : Dynamique démographique, Politique fonciere, Acces au logement, Ville de Sakassou

DEMOGRAPHIC DYNAMICS, LAND POLICY AND ACCESS TO RENTAL
HOUSING AND FULL OWNERSHIP IN THE CITY OF SAKASSOU
(Central Ivory Coast)
Abstract

Sakassou, a city located in the center of Cote d'Ivoire in the Gbéke region, has experienced a significant
demographic transformation since the early 2000s. Formerly administrative and traditional center of the
Baoulé Kingdom, the city today tends to urbanize quickly under the combined effect of a continuous
demographic dynamic, fueled by a strong birth rate and internal migratory flows, especially from the
surrounding villages. This growing concentration of the population increases pressure on urban
infrastructure, particularly in the real estate sector.

The purpose of this article is to assess the impact of population growth and land policy on access to
housing in Sakassou.

To achieve this, a methodology based on the exploitation of data from the INS, the Technical Service
of the Town Hall and the Departmental Construction Directorate, Sakassou housing and town planning
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has been adopted. These data were supplemented by an investigation by questionnaire carried out with
326 household chiefs from 09 districts of the city of Sakassou.

The results obtained show increasingly overcrowded accommodation. Indeed, almost 42% of
households live in homes with more than seven people per room, against a standard of two to three
people according to national and international standards.

The analysis also highlights that the demographic dynamics are cited as the main cause of the dwellings
of housing by 54% of the respondents, while 46% point to the mismanagement of urban land as a major
obstacle to access to housing in Sakassou.

The response to the challenges posed by housing problems in Sakassou involves coordination between
all the actors involved in city real estate.

Keywords: Demographic dynamics, Land policy, Access to housing, City of Sakassou
Introduction

L’urbanisation constitue 1’un des phénoménes les plus marquants du processus de transformation des
sociétés africaines contemporaines. En Cote d’Ivoire, elle s’est effectuée de maniére progressive et
soutenue depuis I’indépendance, en lien avec la croissance économique et les mouvements migratoires.
Le taux d’urbanisation est en effet passé de 32% en 1975 a 42,5% en 1998, pour atteindre 53,9% en
2021 (INS, 2021, p.6). Si cette croissance urbaine témoigne d’une dynamique de modernisation, elle
pose ¢également de profonds défis, notamment en matiére de logement, de gestion foncicre,
d’aménagement du territoire et d’inégalités socio-spatiales.

L’urbanisation en Afrique de I’Ouest francophone s’est développée dans un contexte de faible
anticipation des besoins résidentiels, ce qui a favorisé la prolifération d’habitats spontanés, précaires et
mal intégrés aux plans d’aménagement (A. YAPI-DIAHOU, 1990, p.28).

En Cote d’Ivoire, les politiques urbaines ont longtemps privilégié les centres métropolitains comme
Abidjan, reléguant les villes secondaires a des fonctions de relais administratif ou d’appoint, sans un
véritable accompagnement infrastructurel (A. YAPI-DIAHOU, 1994, p.12).

Ce déséquilibre s’est traduit par un développement non planifi¢ du tissu urbain dans les villes de
I’intérieur du pays, ou les outils de gestion fonciere et de régulation de I’habitat restent insuffisamment
opérationnels (A. BOUGENOT et P. PORTEFAIX, 2022, p.8).

Par ailleurs, la pression démographique exercée sur les villes contribue a une forte demande en
logement, que I’offre formelle peine a satisfaire. Cette inadéquation entre offre et demande entraine une
flambée des prix du foncier, une spéculation immobiliére accrue et I’extension anarchique des quartiers
informels.

Dans ce contexte, la gestion du foncier urbain, dominée par des pratiques coutumiéres et une faible
régulation institutionnelle, s’avére étre un facteur central dans 1’exclusion résidentielle des populations
a faibles revenus (A. KOUADIO, 2022, p.60).

La ville, de plus en plus attractive, fait face a une demande croissante en logements, sans que les
structures fonciéres et urbanistiques ne soient adaptées a cette pression. Le systéme foncier local, fondé
sur une logique coutumiére, coexiste difficilement avec les dispositifs étatiques, créant des conflits, des
incertitudes juridiques et un morcellement de 1’espace urbain (D. BAMBA, 2017).

Située au centre de la Cote d’Ivoire, dans la région du Gbéke, la ville de Sakassou (carte 1) illustre
parfaitement cette problématique. La population de Sakassou est en effet confrontée depuis les années
2000 a des difficultés d’acces au logement.

Cette étude a pour objectif 1’analyse de I’impact de la croissance démographique et de la politique
fonciére sur I’accés au logement a Sakassou.

Elle repose sur I’hypothése selon laquelle la dynamique démographique et la mauvaise gestion du
foncier sont les principaux facteurs qui déterminent 1’acces au logement dans la ville de Sakassou.
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Carte 1 : Présentation de la ville de Sakassou
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1. Méthodes et matériels

1.1- Méthodes

L’évaluation de I'impact de la croissance démographique et de la politique fonciére sur I’acces au
logement a Sakassou s’est appuyée sur des données issues de sources documentaires et d’enquéte de
terrain.

En effet, le recours aux statistiques provenant des différents services et structures techniques de la ville,
notamment le service technique de la mairie et la direction départementale du ministére de la
Construction, du Logement et de I’Urbanisme de Sakassou, s’est avéré d’une grande utilité dans le cadre
de cette étude. Ces structures ont fourni un ensemble de données précicuses, parmi lesquelles figurent
les statistiques sur I’évolution du parc de logements (types d’habitations, matériaux utilisés, nombre de
permis de construire délivrés) et les équipements urbains (réseaux d’eau potable, d’électricité,
infrastructures sociales de base). Ces données ont permis, d’une part, de mieux cerner la dynamique de
I’urbanisation dans la ville de Sakassou, et d’autre part, d’identifier les zones soumises a une pression
fonciere

L’enquéte de terrain a concerné les 09 quartiers que compte la ville. Le choix de travailler a I’échelle de
I’ensemble des quartiers de Sakassou vise a garantir une vision globale et représentative des dynamiques
sociodémographiques et spatiales. Chaque quartier présentant des spécificités socio-économiques,
fonciéres et spatiales, une couverture exhaustive a permis d’éviter les biais liés a une approche partielle.
Au total, 326 chefs de ménage ont été enquétés.

Le nombre de chefs de ménage a été défini a partir d’un quota de 15,3% appliqué aux 2131 ménages
que compte la ville de Sakassou selon le Recensement Général de la Population et de 1’Habitat de 2021.
Les chefs de ménage ont €té par la suite répartis proportionnellement dans les 09 quartiers de la ville
de Sakassou (tableau 1).
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Tableau 1 : Répartition des chefs de ménage enquétés par quartier

Quartier Nombre de ménage Ménage enquété
par quartier par quartier
Commerce 224 34
Est Texas 212 32
Habitat (Mission) 198 30
Marabadiassa 210 32
Résidentiel 1 214 33
Résidentiel 2 201 31
Walébo 220 34
Dioulabougou 437 67
Bougouni 215 33
Total 2131 326

Source de données : INS, 2021

Le questionnaire a porté sur les variables relatives aux caractéristiques démographiques et
socioéconomiques des chefs de ménage, au mode d’acquisition des lots et de production des logements.
Les questions ont également porté sur le prix des loyers et les conditions de vie des ménages. Ces
différentes données primaires et secondaires ont permis d’évaluer les conditions de logement a Sakassou
et d’identifier les principaux défis liés a I’accés au logement. Parmi ces défis, la question du
surpeuplement constitue un enjeu majeur qui mérite une attention particuliére. En 1'absence de normes
spécifiques ivoiriennes, les standards internationaux, notamment ceux de I'ONU-Habitat ont servi de
référence pour définir le seuil de surpeuplement. En effet, dans un contexte Africain, 'ONU-HABITAT
(2020, p.48) considere un logement comme surpeuplé lorsqu'il y a plus de trois personnes par picce.

1.2- Matériels

L’analyse et le traitement de ces données ont ¢té faits a 1’aide d’une base de données créée a partir du
logiciel IBM SPSS 20.0. Le logiciel MS EXCEL 2016 a servi pour les calculs statistiques, la conception
des graphiques et des tableaux. Par la suite, un traitement cartographique des données a été effectué par
le biais du logiciel QGIS 2.18.

2. Résultats

Les principaux résultats portent sur la situation du logement a Sakassou. IIs analysent également la place
de la dynamique démographique et la gestion fonci¢re dans les facteurs du manque de logements a
Sakassou.

2.1- La situation du logement locatif et de pleine propriété a Sakassou : une offre insuffisante
pour une demande croissante

2.1.1 — Une faible évolution des logements disponibles

La ville de Sakassou est caractérisée par une forte croissance de sa population, tandis que 1’offre en
logements est restée dans 1I’ensemble insuffisante (graphique 1).

Entre 2015 et 2022, la population de Sakassou est passée de 37 700 a 69 500 habitants, soit une
augmentation de prés de 84,4% en sept ans.

Cette croissance soutenue de la population a entrainé une demande accrue en logements. Cependant la
production des logements, bien qu'en nette progression, n’évolue pas au méme rythme que la croissance
démographique. Par exemple, entre 2017 et 2018, la population a augmenté de plus de 12 000 personnes,
alors que seuls 130 logements ont été construits cette année, soit en moyenne 1 logement pour 92
personnes.
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Graphique 1 : Evolution de Ieffectif de la population et la production de logements
a Sakassou de 2015 a 2022
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Ce décalage structurel entre la demande résidentielle et 1’offre disponible révele une insuffisance de la
réponse publique ou privée a la pression démographique.

Par ailleurs, le nombre de permis de construire délivrés reste également trés faible et quasi stationnaire,
traduisant une large prédominance de constructions sans autorisation administrative. En moyenne, plus
de 80 % des logements sont érigés sans permis, révélant une urbanisation majoritairement informelle.
Cette situation met en évidence les limites du contréle institutionnel en matiére d’aménagement urbain
et souligne la nécessité de réformes pour mieux encadrer la production de logements dans un contexte
de forte croissance démographique.

2.1.2- Des logements de plus en plus surpeuplés

La ville de Sakassou est caractérisée par une forte proportion de ménages vivant dans des logements
surpeuplés selon les normes retenus pour cette étude (graphique 2).

En effet, plus de 88% des ménages résident dans des logements ou chaque picce est partagée par au
moins trois personnes.

Parmi eux, plus de 42% vivent dans des logements occupés par plus de sept personnes. A I’inverse, seuls
12% des ménages disposent de logements qualifiés de non surpeuplés (1 a 2 personnes par picce).
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Graphique 2 : Répartition des ménages selon le nombre de personnes par piéce a Sakassou
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Les données révelent également que 1’ensemble des quartiers de la ville de Sakassou présentent des
situations de surpeuplement, avec une concentration plus marquée dans les quartiers Résidentiel 1,
Résidentiel 2 et Commerce, ou les taux d’occupation dépassent les 70%. A ’opposé, seul le quartier
Dioulabougou enregistre un taux d’occupation inférieur a 6% (carte 2).

Carte 2 : Taux d’occupation et niveau de surpeuplement des logements a Sakassou
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Dans I’ensemble, les quartiers situés au sud de la ville de Sakassou, notamment Résidentiel 1,
Résidentiel 2 et Commerce, se caractérisent par des taux d’occupation trés élevés (supérieurs a 80%)
En revanche, des zones comme Dioulabougou et Bougounié affichent des taux d’occupation plus faibles
(inférieurs a 20%).

Cette différentiation spatiale observée au niveau des taux d’occupation s’explique essentiellement par
la configuration des logements qui différe selon les quartiers. Les logements des quartiers sud offrent
moins de picces tandis que ceux des quartiers nord, de type populaire avec une prédominance de cours
communes renferment généralement assez de piéces.

Cette situation souligne une offre de logement déséquilibrée, ou la croissance démographique n’est pas
accompagnée d’un aménagement harmonieux de 1’espace résidentiel.

2.1.3- Un habitat dense a Sakassou

La dynamique démographique observée a Sakassou exerce une pression significative sur 1’offre de
logements, entrainant des situations de densification dans plusieurs quartiers de la ville (carte 3).

Carte 3 : Répartition du niveau de densité de I’habitat a Sakassou
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La répartition spatiale de la population a Sakassou révéle une densité plus élevée a I’ouest de la ville
qu’al’est. Les quartiers de Dioulabougou et une partie de Commerce enregistrent les plus fortes densités,
avec plus de 200 habitants par hectare, ce qui souligne une forte concentration humaine et une
occupation maximale du sol. D’autres quartiers, telles que Texas, Marabadiassa et certaines portions du
quartier Commerce, présentent une densité intermédiaire (entre 75 et 200 habitants/ha), marquant un
équilibre entre habitat résidentiel et activités commerciales. En revanche, les quartiers de 1’est
(Administratif, Habitat, Résidentiel 1 et Résidentiel 2) se distinguent par une faible densité (moins de
75 habitants/ha), témoignant d’une urbanisation plus planifiée, avec des habitations plus espacées et un
cadre de vie plus aéré.

Géovision, Revue du Laboratoire Africain de Démographie et des Dynamiques Spatiales, Département de Géographie
_Université Alassane Ouattara _ ISSN : 2707-0395 _

LABORADDYS

Mieux Comprendre I'Espace



LABORADDYS LABORADDYS

Géovision Mieux comprendre I'espace N°13_ Juin 2025

Mieux Comprendre I'Espace Mieux Comprendre I'Espace

2.2- Dynamique démographique et gestion fonciére, causes du manque de logement a
Sakassou

2.2.1- La fonction de la ville source d’une forte demande de logement

La fonction éducative croissante de Sakassou renforce son attractivité et géneére une demande accrue en
logements. L’accroissement de la population scolaire constitue un facteur important dans la dynamique
de la demande en logements a Sakassou (graphique 3). Cette évolution renforce le role de Sakassou
comme centre d’attraction départementale, tout en accentuant les déséquilibres entre la croissance
démographique et les capacités d’accueil du parc immobilier existant.

Graphique 3 : Evolution de Ieffectif de la population scolaire a Sakassou de 2014 a 2021
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Source des données : Responsables d’établissements secondaire de Sakassou, 2021

La population scolaire de I’enseignement secondaire a Sakassou a connu une croissance significative au
cours de la derniére décennie. En effet, elle est passée de 3 640 éléves en 2014 a 8 010 en 2021, soit une
hausse de 4 370 éléves en 1’espace de sept ans, correspondant a un taux d’accroissement moyen annuel
de 11,67%. Cette dynamique témoigne non seulement de I’attrait croissant de la ville en tant que centre
¢ducatif régional, mais aussi de la pression qu’elle exerce sur les ressources urbaines, notamment le
logement.

Environ 80% de ces éléves résident dans des logements locatifs, souvent partagés, ce qui accroit la
densité d’occupation dans certains quartiers. Dans leur quéte d’un cadre de vie stable et propice aux
¢tudes, ces jeunes deviennent des acteurs involontaires de la pénurie de logements, en particulier dans
les zones a forte concentration scolaire. A cela s’ajoutent les besoins croissants en hébergement pour le
personnel enseignant et administratif, qui accompagne cette expansion du systéme éducatif.

L’analyse de la répartition des activités socioprofessionnelles des chefs de ménage de la ville de
Sakassou montre une prédominance des fonctionnaires dans la population active (graphique 4).

Les agents de I’éducation, de la santé, de la sécurité et des autres services de ’Etat représentent environ
35% de la population active a Sakassou. Cette proportion élevée témoigne de 1I’importance du secteur
public dans la structuration de I’économie locale. Les affectations réguliéres d’agents de 1’Etat dans la
ville, dans le cadre de la politique de déconcentration administrative, participent activement a la
croissance démographique. Ce mouvement contribue non seulement a 1’augmentation de la demande en
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services sociaux de base, mais accentue également la pression sur le marché du logement, déja fragilisé
par I’urbanisation rapide.

En P’absence d’une offre immobiliére suffisante et planifiée, I’arrivée continue de fonctionnaires
alimente ainsi la pénurie de logements décents, notamment dans les quartiers proches des établissements
administratifs et éducatifs.

Graphique 4 : Répartition des chefs de ménage selon les secteurs d’activité
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Source de données : INS, 2021 et DPSE, 2020

2.2.2- La mauvaise gestion du foncier, l’inflation du coiit des matériaux de construction et du prix de
terrain, sources du manque de logement

L’ Arrété de Concession Définitive (ACD), acte officiel conférant la pleine propriété des terrains urbains
de I’Etat & un particulier, peut, dans une certaine limite, étre considéré comme est un frein a la
construction de logement a Sakassou. Délivré par le Ministére de la Construction et du Logement
Urbain, il est en effet indispensable pour toute mise en valeur fonciére.

Toutefois, la complexité des procédures et le colt élevé des démarches ralentissent I’accés a ce
document, rendant 1’acquisition de terrains constructibles particuliérement longue et onéreuse (tableau
2). L'obtention de I’ ACD est un processus long et complexe, rendant le délai de traitement fixé a 1 mois
difficilement tenable en raison de la lourdeur administrative et des multiples étapes impliquées (guichet
unique, conservation fonciére, cadastre, préfecture, bornage, etc.). De nombreux requérants attendent
encore leur ACD malgré le dépot de leur dossier depuis de nombreux mois. En plus de la lourdeur du
processus, le cotit constitue également un frein important: les frais varient selon le statut foncier du
demandeur (propriétaire, locataire, occupant sans titre 1égal ou demandeur en attente d’une attribution
fonciére), allant de 50 000 a 70 000 F CFA, auxquels s’ajoutent des frais annexes tels que 1’acte
domanial, la valeur du terrain (100 a 200 F CFA/m?) et I’imp6t foncier.

La lourdeur du processus de délivrance de I’ACD et son coiit constituent visiblement un obstacle majeur
a la production de logements malgré son importance dans la planification urbaine.

Dans le cas de Sakassou, cette situation contribue a freiner la sécurisation fonciére, décourager les
initiatives privées de construction, et par conséquent, alimenter la pénurie de logements, en particulier
dans un contexte de forte croissance démographique.
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Tableau 2 : Les étapes et le coiit de I’acquisition de ’Arrété de Concession Définitive a Sakassou

Différentes phases a observer Documents fournis Frais

- Original de I’ Attestation Coutumicére
de Propriété ;

- Photocopie de I’ Arrété d’ Approbation
de Lotissement ;

- Photocopie d’un Plan de la zone ;

- Photocopie de la CNI du demandeur ;
- Un état foncier ;

- Original du Dossier Technique du lot
établi par un géométre.

- Quinze (15) exemplaires originaux de

Acquisition de la lettre
d’attribution
3 000 FCFA

Acquisition de I’ ACP!
(Assurance de Construction

I’extrait Topographique contenu dans le
Dossier Technique ;

- Photocopie de la CNI ;

- Plan des lieux (Photocopie d’un extrait

20 000 FCFA plus le
droit de purge de

I’ ACP. Droit PACP=

superficie du terrain

X valeur vénale X
5% taux applicable
au MEF.

15 000 FCFA plus le
droit d’obtention de
I’ACD. Droit
ACD=superficie
terrain X valeur
vénale X 15% taux
applicable X 60%
résultant de
I’abattement

du plan de lotissement ou est situé le
terrain) ;

- Lettre de demande de I’ ACP.

- Original enregistré de I’ACP ;

- Lettre de demande du Certificat de
Propriété Foncicre ;

- Extraits Topographiques (originaux) ;
- Photocopie de la CNL

et de Propriété)

Acquisition de ’ACD

Source : Direction Départementale du MCLU, 2020

L’inflation du coit des matériaux de construction et du prix de terrain constitue également un frein a
I’acceés au logement a Sakassou. En effet, la construction de nouveaux logements est freinée par
I’augmentation continue du prix des matériaux de construction (tableau 3).

L’évolution du prix des matériaux de construction révéle des augmentations contrastées. Le gravier
(+6,25%), la peinture Delux (+11,11%) et la tonne de ciment (+11,76%) ont enregistré des hausses
modérées, tandis que les barres de fer (+20%) se situent dans une tendance intermédiaire. En revanche,
le sable (+33,33%) et plus encore le bois, avec les chevrons et planches (+66,66%), connaissent les
augmentations les plus importantes.

Notons par ailleurs que les prix des matériaux de construction, comme le ciment, peuvent varier d’un
mois a ["autre au cours d’une méme année en fonction des fluctuations du marché et des conditions
¢conomiques.

! Désigne une forme d'assurance qui couvre les risques liés a la construction et la propriété d'un bien immobilier.
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Tableau 3 : Hausse des prix des matériaux de construction a Sakassou de 2015 a 2022

Matériaux de construction Prix de vente en 2015 Prix de vente en 2022
Une tonne de Ciment 85 000 FCFA 95 000 FCFA
Graviers (un chargement) 80 000 FCFA 85 000 FCFA
Sable (un chargement) 15 000 FCFA 20 000 FCFA
Une barre de fer 2 500 FCFA 3 000 FCFA
Peinture (Delux) 18 000 FCFA 20 000 FCFA
Chevrons 8/6 3 000 FCFA 3 500 FCFA
Chevrons 6/4 1 500 FCFA 2 500 FCFA
Planche 3 000 FCFA 5000 FCFA
Carreaux (1 m?) 3 000 FCFA 3 000 FCFA

Source : Enquéte de terrain, 2022

La construction de nouveau logement est également freinée par I’augmentation du prix des terrains
(tableau 4).

Tableau 4 : Prix des terrains dans la commune de Sakassou

Années 2014 2015-2022

Prix du m? d’un terrain 250 FCFA 1 000 FCFA

Source : Service technique de la Marie de Sakassou, 2022

Le prix du terrain a connu une forte variation apres 2014. De 250 FCFA le m? en 2014, le prix du m? de
terrain est passé a 1 000 FCFA I’année suivante, soit une hausse de 300%. Entre 2015 et 2022, le prix
du m? de terrain est resté cependant inchangé en raison de la production de nouveaux lotissements et un
essoufflement de la demande de terrains. La tendance générale montre toutefois montre une forte
spéculation fonciére et une pression croissante sur le marché du foncier depuis 2014.

2.2.3- Le faible niveau de revenu des ménages : un frein a l’offre de logement a Sakassou

A Sakassou, l'accés au logement reste un défi majeur pour de nombreux ménages. Le niveau de revenu,
souvent faible, limite leur capacité a acquérir ou a louer un logement décent (graphique 5).

L'analyse de la structure des revenus des ménages a Sakassou révele une prédominance des ménages a
revenu moyen, c¢’est-a-dire de 75 000 a 300 000 FCFA (53,8% de la population de la ville). Les ménages
a revenu faible (revenu inférieur a 75 000 FCFA) constituent également une part significative, (35%).

Avec pres de 89% des ménages ayant un revenu faible ou moyen, la capacité d'acces au logement locatif
décent a Sakassou se trouve fortement limitée.
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Graphique 5 : Niveau de revenu de la ville de Sakassou
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Source : Enquéte de terrain, 2022
3- Discussion

Les résultats de cette étude mentionnent que la ville de Sakassou connait une crise du logement (locatif
et de pleine propriété) due a une faible évolution du parc immobilier, malgré une forte croissance
démographique. Le rythme de construction ne suit pas 1’accroissement rapide de la population,
entrainant un surpeuplement des logements existants.

Le surpeuplement des logements est aggravé par I'augmentation de la population scolaire, qui accentue
la demande en habitation. La mauvaise gestion du foncier et la lenteur dans 1’obtention de 1’ Attestation
de Concession Définitive compliquent I’accés aux terrains constructibles. Par ailleurs, I'inflation des
colts de construction et la hausse des prix des terrains freinent 1’édification de nouveaux logements.
Avec pres de 96% des ménages appartenant aux catégories a revenu faible ou moyen, les investissements
immobiliers se trouvent limités, ce qui favorise la prolifération d’habitations précaires, accentuant ainsi
le surpeuplement et la pression sur le marché locatif.

Les recherches menées sur la crise du logement en Cote d'Ivoire aboutissent aux mémes conclusions
que celles effectuées a Sakassou. Par exemple, une étude de A. KOFFI et al. (2014, p.20) analyse les
effets de la crise du logement sur le paysage urbain de Lakota. L’étude met en lumiére 1’extension
désorganisée des quartiers précaires en périphérie de Lakota, résultant de 1’incapacité des infrastructures
a suivre la croissance démographique.

Elle souligne également la prolifération des habitations informelles, construites avec des matériaux de
fortune et dépourvues de services essentiels comme 1’eau potable et 1’¢lectricité.

De méme, une recherche de C. GOUAMENE (2021, p.127), examine les raisons de la crise du logement
a Daloa et ses impacts sociaux et spatiaux. Il montre que I’ampleur de la crise de logements a Daloa
réside d’une part, dans la faiblesse de 1’offre en logement (19,64%) et dans le déséquilibre entre 1’offre
et la demande, d’autre part. Les facteurs de cette crise sont dus essentiellement a la faiblesse des revenus
des ménages et aux limites d’accés de ceux-ci aux crédits immobiliers. Les conséquences qui en
découlent se percoivent par la hausse du cot des loyers, la dégradation de la qualité de vie des ménages,
1’étalement anarchique de I’espace.

Par ailleurs, une étude menée par S. NOUHOUN et al. (2023, p.74), met en évidence les difficultés
d'acces a des logements décents dans les villes de Bouaké et Korhogo, soulignant un déficit en
habitations adaptées. Cette étude examine les impacts socio-économiques et environnementaux de la
difficulté d'accés aux logements décents ainsi que les stratégies résidentielles des ménages.
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Les résultats révelent une forte densité d’occupation et un faible niveau de commodité, avec un taux de
surpeuplement de 2,27 a Korhogo et 2,16 a Bouaké.

Aussi, E. YEO (2024, p.74) souligne dans une étude sur I’accés au logement a Bouaké que, bien que la
ville connaisse une expansion spatiale significative, la production de logements demeure limitée et
progresse a un rythme particuliérement lent. Bouaké fait face a une demande croissante en logements,
créant ainsi un important déséquilibre entre 1’offre et la demande.

Dans son étude sur le logement et demande de biens a Abidjan, I. KIRRY (1994, p.150) explore la
maniére dont les ménages choisissent leur logement en fonction de multiples caractéristiques
(localisation, colit, accessibilité, commodités, etc.). Elle met en évidence les dynamiques de
l'urbanisation et les déséquilibres du marché immobilier dans la capitale économique ivoirienne.

Conclusion

La ville de Sakassou illustre la relation difficile entre dynamique démographique, gestion fonciére et
acces au logement. L’augmentation continue de la population, combinée a I’absence d’une politique
fonciére efficace, I’inflation des colits de construction, limite fortement 1’acces des populations a un
logement décent. Face a cette réalité, une révision de la politique fonciére s’impose afin de favoriser une
gestion plus efficace et durable du foncier.

De méme, des mesures ciblées doivent tre mises en place pour garantir [’accés a des logements
abordables, en particulier pour les ménages a revenu modeste, afin de freiner la précarisation des
conditions de vie des populations et de lutter particuliérement contre le surpeuplement.

La coordination entre les autorités locales, les acteurs privés et les communautés apparait comme une
nécessité pour élaborer des solutions durables aux défis croissants en matiére de logement et
d’aménagement urbain a Sakassou.

Malgré quelques limites (difficultés d’accés a certaines données officielles, fiabilité des informations
recueillies sur le terrain) cette étude constitue une base importante pour orienter les politiques urbaines
et approfondir la recherche sur les villes intermédiaires en Cote d’Ivoire.
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