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Guillaume Josse et Pierre-Alain Pacaud montrent Sdaet article, a partir de
'exemple de Ouagadougou et de Djibouti, comment gére abordé dans la pratique le
probléme de I'amélioration progressive des condsiae vie dans les quartiers défavorisés.
Face a I'expansion rapide des quartiers « irrégigdie, qui se développent hors de tout
schéma d’urbanisme et de tout cadre juridique,nilsttent en évidence I'impossibilité de
conduire des programmes d’éradication a coup dédbukrs et le colt excessif des projets de
restructuration intégrale pourtant bien séduisarits.soulignent au contraire l'intérét de la
recherche de facteurs constituant autant de cagalgs sociaux, tels que la sécurisation
fonciere ou de petites actions de développemeritlsoa de désenclavement, qui sont
susceptibles de provoquer une transformation pregjke de ces quartiers. Ills nous content
enfin une approche originale, d’ambition certes itée compte tenu du contexte
particulierement désastreux, mais tout a fait passante, qui a permis d’amorcer un
développement communautaire urbain a Port au Prince

Les quartiers défavorisés sont aujourd’hui undaitable dont on sait qu’il ne pourra pas étre
résolu a court terme. lls rassemblent une parssanite de la population urbaine des pays en
développement. Ainsi, chague semaine dans le momaegemi-million d’habitants s'y
installent. Deux villes cohabitent, dépendante I'une de tauta ville officielle, structurée et
moderne et la ville spontanée, sous-équipée eaipeéc

Il n'existe pas d’idéal type de ces quartiers, fiméntalement multiples et personne n’a
trouvé la méthode miracle pour les améliorer. Timige un consensus s’est formé sur la
nécessité d’'intervenir au sein de ces quartiers poeux les insérer dans la ville et améliorer
les conditions de vie des habitants. Dées lors, a8 pa question des moyens a mettre en
ceuvre. L’éradication ou la restructuration complete fait preuve de leur inefficacité a
grande échelle, il faut donc promouvoir des pratgqgouples, adaptées a chaque quartier
considére.

Nous verrons que ces quartiers sont confrontésisdrclusions : fonciére, sociale et urbaine.
Ces trois exclusions se nourrissent les unes dagsaet I'enjeu premier des projets
d’amélioration consiste a stopper ce cercle vicipoxr enclencher un cercle vertueux du
développement. Selon les quartiers, le projet lgguwera au démarrage le traitement de l'une
des trois problématiques, entrainant alors les detres.

Toutefois, on sait bien que les villes du Sud pieelt beaucoup plus de quartiers précaires
gue les projets d’amélioration ne peuvent en résorb faut alors changer d’échelle et

! Guillaume JOSSE a 36 ans. Il est géographe-urieagisactuellement chef de projets a I'AFD, respblesde
projets de développement urbain en Haiti, au BéninSénégal et au Togo. Il fut avant cela chefrdgefs a la
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considérer la question des quartiers précaires @momudes aspects du développement urbain
et de la gestion du territoire de la ville. A deeti les municipalités sont les acteurs les mieux
placés pour agir, a condition de leur en donnemegens.

La problématique des quartiers défavorisés

Des quartiers multiples

Quiartiers précaires ou dégradés, spontanés olhpégpes, sous-équipés ou non-structureés,
mais aussi bidonvilles, taudis, favellas ou toot@ement « les quartiers »... autant de termes
pour décrire des situations spécifiques, ancréass dme histoire et une géographie
particulieres. Cette multiplicité sémantique vapdér avec une grande variété de quartiers
défavorisés. L'éventail va des quartiers a peiniganisés, occupés par des populations
récemment installées dans des habitations de frtandes ensembles denses, composeés
d'immeubles et au fonctionnement trés urbain.

Pour autant, ces espaces ont au moins deux paimsigns qui suffisent a les définir : d’'une
part, ce sont des « quartiers » de ville, des naopced’'un espace urbain dans lequel ils
s’inserent et, d'autre part, ils sont en bas déiéarchie urbaine : moins équipés, moins
riches, moins attractifs... que les autres.

Ces quartiers participent de la ville et peuveptésenter plus de la moitié de la population
d'une agglomération. Leurs habitants consommenmenéiblement-, travaillent, utilisent
les transports, produisent des déchets... leur madesiel est bien urbain. Les formes
d’occupation de I'espace sont elles aussi urbaidessités plus élevées que dans les villages,
absence d’habitat rural traditionnel, consolidatfmogressive d’un tissu urbain pérenne...
Tous ces quartiers appartiennent a la ville. Maigtiproque est aussi vraie : toutes les villes
produisent leurs quartiers défavorisés et paréceinent dans les pays en développement.

La plupart du temps, ces quartiers se sont forrags plan officiel d’aménagement, ils sont
donc « spontanés », par opposition aux quartigranifies ». lls résultent du processus de
croissance continue de la ville et de l'insuffisailde moyens de maitrise de I'urbanisation. En
'absence de terrains d’accueil officiels, les neawx urbains s’installent illégalement sur
toutes les zones libres. L'équation est ici simja.force de la pression urbaine entraine
'urbanisation de terrains de plus en plus inadagfértes pentes, délaissés de voies ferrées,
terrains vagues, bas-fonds, périphéries...).

Ce n’est pas le fait qu’ils soient spontanés gsiegarobléme en soi, mais bien les risques que
cette marginalité leur fait porter : forte denstél'absence de réglementation, insalubrité ou
inondabilité des zones résiduelles sur lesquellese créent, tensions sociales due a la
ghettoisation, absence de services et équipemeblisg éloignement des zones d’emplois...

Des lors, se pose la question de leur amélioration.
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Pourquoi ameéliorer ces quartiers ?

A cette question, on serait tenté de répondparee que les conditions de vie y sont pires
gu’ailleurs ». Certes, mais dans les villes la liste des wgegrest telle que s’attaquer en
priorité a ces quartiers irréeguliers n’est pas éntdOn ne peut négliger le fait qu’améliorer
un quartier irrégulier revient de fait a l'acceptdtn d’autres termes, un projet de
restructuration risque d’inciter les nouveaux amits a suivre un chemin identique :
occupation illégale - constitution d’'un quartieintervention publique - régularisation. Ne
vaut il donc pas mieux investir dans I'équipemeaatla ville officielle, en misant sur I'effet

d’entrainement?

Ceci est d'autant plus complexe que beaucoup npast intérét a voir ces quartiers se

transformer. L’économie informelle ou clandestirepnospéere dans ces quartiers que du fait
de leur marginalisation (reventes, réparation, pécation, trafic en tous genres). Pour les
autorités locales, I'enjeu a longtemps été d’assumecontrdle de ces quartiers pour éviter de
trop fortes tensions sociales et des revendicatimpsviolentes. Enfin certains propriétaires

fonciers qui louent sous le manteau a des prixéslgyarcelles ou logements peuvent se
satisfaire parfaitement du systéme actuel. La raiseeuvre d'un projet de restructuration

peut donc étre pergue par certains acteurs inBumrmhme un élément perturbateur....

Toutefois, malgré la diversité des situations stdements potentiels de blocage, la nécessité
d’intervenir est partagée aujourd’hui par la plupdes acteurs (population qui y réside,
gouvernement, collectivités locales, organismesdd’'au développement...). Ces quartiers
sont porteurs de risques divers pour la communagielle soit locale, nationale ou
internationale. Pour la communauté internationeds, quartiers concentrent en effet une part
croissante de la pauvreté mondiale et la rédud®rette derniere, affirmée comme un des
objectifs du millénairé passe donc nécessairement par une action fon® ais quartiers.
Pour les gouvernements, ces quartiers représemgsntisques en termes sociaux, sanitaires,
sécuritaires et, in fine, politiques. Pour les edilvités locales, et notamment pour les élus, de
plus en plus nombreux dans un contexte généralédentralisation, ces quartiers sont des
freins au développement global des villes. lls poskes questions complexes en matiere de
desserte par les réseaux, de fiscalité, de staater, de transport, mais aussi d'image de la
ville. Quant a la population de ces quartierst€idt de voir leur situation s’améliorer semble
evident. L’acces aux services publics, a 'empdoi'éducation, a la santé constitue autant de
droits fondamentaux qu’elle revendique.

La nécessité d’'une intervention de nature publigitedgalement consensus. Ces quartiers ne
peuvent en effet par eux-mémes se développer gpus extérieur. Au contraire, le risque est
grand de les voir se dégrader encore plus et astraivec eux I'ensemble de la ville. Le
secteur privé n’'a initialement pas d’intérét a imémir et sa mobilisation n’intervient en
général que lorsqu’un premier seuil a été franohieemes de développement . Des lors, seul
un financement public peut enclencher une dynamiguethabilitation.

Comment les améliorer ?

L’objectif d’'un projet d’amélioration de quartiestesimple : rendre meilleures les conditions
de vie des habitants. Mais les moyens pour y parvement et les approches sont parfois
complexes. Car c’est la vie méme des habitantslguearojet va modifier : I'habitat, les

* Objectif de Développement du Millénaire n°11Réduire de 100 millions le nombre de personneswidans
des taudis d’ici 2015.
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activités, les services publics, les rues... Le ttaunts un laps de temps tres court par rapport a
I'évolution spontanée des villes.

Eradiquer ?

L’éradication fut historiguement la premiére répppsoposée a la présence embarrassante de
tels quartiers. La politique du bulldozer, menéssalien en France (cf le bidonville de
Nanterre dans les années 60) qu’en Afriqgue a eu aaibition de régler définitivement le
probleme. Son approche est simple, pour ne pas silinpliste : éviction des habitants,
destruction du quartier et, dans le meilleur des oalogement des habitants ailleurs. Mais
cette approche radicale néglige la question urb@nesociale. Les bulldozers peuvent
supprimer les quartiers, mais heureusement pas labitants. En I'espéce, ils ne font que
déplacer le probléme.

L'éradication a ainsi rapidement fait la preuve s inefficacité. Ce qui en outre était
possible il y a trente ou quarante ans pour degszoésiduelles marginales ne l'est plus
aujourd’hui dans des villes ou les quartiers spudgareprésentent jusqu’a la moitié de la
population, comme c’est le cas a Dakar ou Portyénc®. Le colt en serait trop éleve : colt
financier si des zones de recasement étaient a@ésagot social et politique en I'absence
de recasement. S’ajoute aussi son caractere n#eessat brutal, autoritaire, mal percu par
les opinions locales ou internationales. Seul ugimé paria comme le Zimbabwe du
Président Mugabe a encore recours aujourd’hui teltes pratiques dont la presse a mis en
évidence le caractére désastreux. Ces actions steucteon de quartiers ne se justifient
aujourd’hui que pour des situations tres spécifiguerrespondant a des zones inondables ou
dangereuses pour les habitants eux-mémes, a desesnge voies ou des réserves fonciéres
pour équipements publics. Mais elles ne sont iégisi qu’encadrées par la mise en ceuvre de
diligences sociales et environnementales drastiques

Restructurer entierement les quartiers ?

Faute de pouvoir éradiquer, l'objectif peut étre tdensformer la zone spontanée en un
guartier structuré, légal et d’apporter les sewvietéquipements publics a la population. Ce
fut le cas de la réhabilitation du quartier Bass-M’'Bao a Dakar. Son intérét réside
précisément dans ses limites, a savoir 'imposgbide sa reproduction a grande échelle. I
consista en un traitement complet et « chirurgicaé ce quartier illégal et précaire de 10 000
habitants, né en 1984, suite au déplacement depalation d'une zone détruite par un
incendie. L’opération de restructuration a débutd @93.

Le projet s’articulait autour de trois composante@égularisation fonciére, restructuration

physique et participation financiere des habitante programme d’investissements

comprenait la réalisation de voies, le drainagée eemblaiement de zones inondables, la
création ou I'amélioration d’équipements, 'amémagat du marché de quartier et la desserte
en eau potable. Cette restructuration impliquaiteséairement des déplacements de
population : pour libérer les emprises des voiesgeipements a créer et pour reconstituer un
parcellaire cohérent. La régularisation fonciérasistait en I'identification des bénéficiaires,

le recensement des disponibilités pour recasenterdréation d’'un Groupement d’intérét

économique (GIE) des habitants, lI'indemnisation dafecasés » et I'attribution de titres

fonciers contre paiement des parcelles. Le profgdreéficié d’'une trés forte maitrise d’ceuvre
sociale, conduite par I'’Association Francaise desolaires du Progres (AFVP). Cette

Organisation non gouvernementale francaise estvemnee a toutes les étapes du projet :
information, sensibilisation des populations, amuGIE, formation, suivi et contréle...
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Le projet Fass M’Bao avait un colt prévisionneBdmillions d’euros, une partie devant étre
financée par les habitants eux-mémes pour le paienes parcelles et la participation au
financement des équipements.

Le bilan du projet est mitigé mais riche d’enseigeats. Les opérations de recasement se
sont déroulées rapidement et la concertation aa®badbitants a été une réussite. L'AFVP a
mené un travail de fond dans le quartier, permettappropriation des équipements par la
population et le renforcement du sentiment d’agpenmce au quartier. Du point de vue
urbain, le quartier s’est transformé rapidemens Bammerces se sont développés le long des
axes principaux, I'habitat a été amélioré. Le désamement a eu des effets immédiats sur
l'activité du quartier et son attractivité. FassBdb est aujourd’hui un quartier dynamique et
attractif. De ce point de vue, la réussite esf¢ota

Mais la régularisation fonciere a été décevantpaldicipation financiere des habitants ayant
été tres en-deca des niveaux attendus et les dédaidongs. Le recouvrement des codts a
représenté moins de 10% des prévisions. Les calseset eéchec sont multiples : forte
proportion de locataires peu sensibilisés, retaadsdla réalisation des travaux ce qui a
découragé le versement des fonds par les habifaiite motivation pour I'acquisition de
titres fonciers dans la mesure ou les habitantses¢aient déja sécurisés et craignaient de
devoir payer des imp6ts. C’est aussi le principéadsolidarité obligée entre les habitants qui
a été remis en cause : si mon voisin ne paie pasgpoi le ferais je ?

Ce projet montre I'importance de I'approche socigi@ permet d'impliquer les habitants au
projet. Le choix des équipements, leur implantatlear mode de gestion sont d’autant plus
adaptés qu’ils résultent de discussions avec ldstamis du quartier. || montre aussi
'importance de la sécurisation fonciére. La réli@ion marque la pérennité du quartier et
les habitants restant sur place sont enclins astimvygour améliorer leur habitat ou créer des
activités, des lors gu'’ils ont la certitude de pouwester en place. Et c’est bien la un des
paradoxes de ce projet : la sécurisation foncieréuhpas tant le résultat de I'attribution de
titres fonciers officiels que de la mise en ceuwrdadréhabilitation. Dans le contexte politique
spécifigue du Sénégal, les habitants se sont seitisrisés méme sans titre foncier, par le
simple fait qu’'une action de réhabilitation étaigagée.

Cette opération devait étre la premiére d’une sédueméme type, permettant a terme de
résorber massivement I'habitat insalubre a DakatisM était évident que le rapport entre la
mobilisation nécessaire de moyens financiers etdmsret 'impact effectif ne permettait pas,

compte tenu des financements disponibles, de n@leald grande échelle de cette maniére
tous les quartiers irréguliers de I'agglomératiba. seule zone de Pikine Irrégulier compte
aujourd’hui plus de 600 000 habitants...

Des lors, il est nécessaire de trouver d’autresemnagératoires qui, compte tenu des moyens
techniques et financiers limités, permettent labéitation de plus vastes zones.

Enclencher un cercle vertueux...

Les habitants des quartiers précaires et des Witk sont confrontés a trois types
d’exclusions : (i) exclusion fonciére, qui empéditnvestir dans I'amélioration de leur
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habitat puisqu’ils n'ont aucune garantie de resterplace, (ii) exclusion urbaine, c’est a dire
'absence d’infrastructures et d’équipements de pasi induit des conditions de vie difficiles
et qui renforce la pauvreté tout en nécessitamet®urs a I'économie informelle et (iii)

exclusion sociale, qui revét des formes tres variéechdmage, analphabétisme,
stigmatisation...

Les projets actuels n'ont plus comme objectif dalisér intégralement la mutation des
guartiers irréguliers en quartiers lotis et équigesette démarche complexe et colteuse, est
préférée celle qui consiste a enclencher un cerfieieux du développement des quartiers.
Selon les cas, la sécurisation fonciére, I'insartimbaine ou le développement social seront
privilégiés, dans I'espoir que les autres élémentsliéveloppement se déclencheront suite a
une action initialeEn effet, ces trois problématiques ne sont pagsopitésentes dans tous les
quartiers défavorisés dans les mémes proportioriasi Aes zones périphériques de
Ouagadougou sont illégales et non équipées maishdéxitants disposent d’'un revenu
comparable a ceux des zones loties, le quartieRI€LDjibouti est un quartier légal mais
d'une extréme pauvreté, quant aux bidonvilles det-8o-Prince, ils cumulent les trois
handicaps. Il 'y a donc pas de « regles de l'atappliquer pour traiter ces quartiers. Il faut
en fait trouver le bon angle d’attaque, chaque atT nécessitant de recourir a des modes
opératoires spécifiques. Il est alors nécessaireotstruire pour chaque quartier un projet
particulier, tenant compte de I'histoire, de laistmgie, de I'économie, de la topographie
bref, de tout ce qui fait que ce quartier et cdsithats sont uniques. Toutefois, malgré leur
pragmatisme, ces expériences témoignent d’'une epprglobale similaire et de pratiques
reproductibles.

... Grace a la sécurisation fonciére et au désenclawent : le cas de
Ouagadougou

Il est clair que sans sécurisation fonciére — gusignifie pas nécessairement régularisation -
'épargne ne peut étre investie sur place, puidguesque d’'une éradication existe toujours.
Les premiers projets de quartiers mettaient dortaredement I'accent sur la résolution
compléte de cette question, par attribution degifonciers sur des parcelles loties. Devant les
délais nécessaires a la conduite de telles opasatiglusieurs années souvent - et leur co(t,
cette question est envisagée aujourd’hui avec loeguglus de souplesse. Comme I'a montré
'exemple de Fass Mbao il n'est pas en effet né&espour les habitants d’obtenir un titre
foncier officiel. Il leur importe essentiellemenbdtenir un droit d’'occuper. lls recherchent
avant tout la pérennisation de leur occupationnavabtention d’un titre foncier, qu’ils
peuvent méme craindre, du fait de ses conséquenaasitiere fiscale.

Quelle que soit sa nature, la régularisation declipation apporte la sécurité tant recherchée
par les habitants. Dés lors, I'épargne disponialessi faible soit elle, est mobilisable pour

'amélioration de I'habitat. Le quartier voit sorspect, son occupation et son image se
transformer durablement. Des commerces ou actipiéwent se développer et contribuer a
ameliorer les revenus des habitants.

C’est dans cette logique que s’est engagé en 2@M%agadougoule projet d’amélioration
des quartiers périphériques. Environ 300 000 pees®rivent dans la couronne périphérique
de la ville, formant un ensemble de quartiers uhégs. Les habitations y sont souvent
construites en dur et un réseau de voies non igébd existe. Ces quartiers ne disposent
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d’aucun service de base ou équipement. Les résBaax et d’'électricité s’arrétent a la limite
des quartiers formels et aucun équipement pubtiolé¢ dispensaire...) n'y est implanté,
puisque officiellement, ces quartiers n’existens.pd_e secteur informel permet de pallier
partiellement cette carence, a des colts toutefBEssupérieurs au secteur formel.

Initialement, il s’agissait d’espaces destinésugbnisation, selon un mécanisme classique :
lotissement des terrains par les services de |'Btage et vente des parcelles. Mais ce
systeme n'a pas fonctionné. D’abord, les parcdllmst tres grandes, ce qui les rend trés
chéres et engendre un fort étalement urbain, ce@euéseaux. Ensuite, les services de I'Etat
dessinent des lotissements sans tenir compterdall& du terrain : certains lotissements sont
dessinés et attribués alors que les terrains sgatatcupés. Enfin, la demande en terrains
constructibles dépasse largement I'offre mise sumdrché.

Deux logiques d'acteurs s’affrontent. D’'un cOté lesrvices étatigues en charge de la
politique fonciére, misant sur le droit et sur yossible éradication des quartiers spontanés et
qui continuent donc a ignorer l'urbanisation sawa&gxistante. Les habitants des quartiers
spontanés sont pour eux des squatters et les régulaignifierait, d’'une part, la remise en
cause de leur travail et, d’autre part, un appdiudbanisation sauvage. De l'autre, les
occupants des quartiers illégaux, justifiant letéspnce par I'impossibilité d’accéder a des
parcelles officielles et qui espérent une prochaigularisation, se basant sur l'effet de
masse. Il faut préciser que ces occupants illégidnsgcrivent eux aussi dans une démarche
spéculative, misant sur la régularisation a terméedrain qu’ils ont acquis gratuitement.

On est ici typiguement dans le cas ou ni I'éradicatni la restructuration compléte ne sont
possibles. La premiere du fait des risques soc&politiques qu’elle implique, la seconde
pour des raisons de co(t.

L’initiative et la responsabilité de ce projet éraate la mairie de Ouagadougou. Dans un
contexte de décentralisation, le maire ne peugsetéresser de la périphérie de la ville. Les
risques du laisser-aller seraient trop importaetspas seulement en termes sociaux ou
sanitaires. En matiére de gestion urbaine, de liti€cad’organisation de la ville et de
développement futur, mais aussi pour d’évidentesona politiques, il est important d’agir
sur ces quartiers. Les habitants y sont autaned@lrs potentiels. L'implication de la
municipalité est donc I'élément majeur de ce prdyditre d’ouvrage, c’est elle qui le porte
et suit sa mise en ceuvre. Mais son implication sigpargement le cadre institutionnel. A la
position du maire, pour qui « nécessité fait losappose celle des services de I'Etat. Il est
donc indispensable d’associer ces services autgroje assurer une meilleure adéquation
entre le cadre juridique et le contexte urbain.s€C’Bien dans cette contradiction entre
I'approche juridique des services de I'Etat et fjegrhe pragmatique de la municipalité que se
situe I'enjeu du projet. D’ou la volonté de la meipalité de Ouagadougou de ne pas opérer
une régularisation fonciére complete, mais de $&mules habitants en leur reconnaissant un
droit officieux d’occupation. La municipalité pos@si la sécurisation fonciere comme une
condition de réussite du projet mais ne fait patadégularisation un objectif. Cette position
médiane et un peu ambigué implique une maitrisevtlage politiguement forte, capable
d’apaiser les tensions entre acteurs. Le poid$signodi du maire est en ce cas primordial.

Pour enclencher le processus de développement rdaqum® et social de ces quartiers, la
priorité se porte sur 'aménagement d’'une maillevd@ie structurante. Dans ces zones
d’étalement urbain uniforme, la réalisation d’'uradtllage de voies a un triple objectif : (i)

désenclaver les quartiers, en permettant un aduesgpide des habitants a I'emploi et aux
services présents dans la ville structurée, (iNise€le support aux réseaux d’eau, d’électricité
ou de drainage, contribuant & améliorer les camubtide vie et (iii) hiérarchiser la trame
urbaine en créant des polarités et des axes demiwaton des activités.
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Le projet associe les deux opérateurs publics peau et I'électricité, qui souhaitent ainsi
gagner de nouveaux clients. Une enquéte a mon&dequiveau de revenus des habitants de
ces quartiers est trés proche de celui des habithest quartiers réguliers, ce qui en fait donc
des clients potentiels pour les services marche®elsl. le statut foncier les différencie. Deux
éléments permettront aux opérateurs d’intervefijla création de voiries primaires, supports
de réseaux et le long desquelles il est possiltestdller des bornes-fontaines ou des points
de distribution ; (ii) la pérennisation de ces d@eas, qui permet le recensement de leurs
habitants qui deviennent ainsi de possibles clieffisiels. Ainsi, le maillage par la voirie et
lirruption du secteur formel dans ces quartiersnatibuent un facteur clé de leur
développement. L’intervention des opérateurs psbfiarque le premier pas vers le droit
commun et en appelle d’'autres : recensement é#dctionplantation de services publics,
marchands ou non, contributions fiscales...

La finalité du projet n’est donc pas d’accompagietbout en bout le processus de mutation
de ces quartiers mais bien d’enclencher une dynamipe développement. Sécurisés et
désenclavés, les habitants des zones périphérsguest a méme d’investir a moyen ou long
terme dans leur quartier.

Toutefois, ce développement du quartier peut arsgendrer des effets pervers, notamment
le départ des plus pauvres. .En effet, la vialtibsa la sécurisation fonciere — méme sans
attribution de titres, et le désenclavement, sanarg d’éléments qui donnent une valeur
supplémentaire au terrain. En tant que telle, aetkerisation n’est pas néfaste. Le foncier est
le carburant du développement urbain et son rerss®dnent a des vertus, notamment en
favorisant la densification du tissu urbain etri@ation de polarités. Toutefois, le risque existe
gue la hausse des prix des terrains se traduisengaspéculation et non par l'intensification
des investissements. C’est ainsi que les plus pauvevendent parfois leur parcelle
rapidement pour empocher la plus-value et se adlast ailleurs illégalement, dans I'attente
d’'une nouvelle régularisation. De leur c6té, lesppietaires misent sur une hausse des prix
des terrains et, dans l'attente, laissent leursites nus. C’est particulierement vrai pour les
opérations incluant 'aménagement de zones de eswa# loin du quartier initial. Dans ce
cas, il est presque impossible de maintenir lesuladipns déplacées sur les parcelles de
recasement. La possession d’'une parcelle ne leaup en effet aucun bénéfice en termes de
conditions de vie, puisqu’il s’agit d'un capitalrdeant qu’ils n'ont pas les moyens de porter a
moyen terme. En revanche, la vente du terrain pemtiavestir dans I'amélioration
immédiate de la vie quotidienne. Dans ce cas, éeeficiaires sont aussi les propriétaires de
logement qui expulseront alors les locataires iabdgs de suivre la hausse des loyers induite
par la valorisation des terrains.

On arrive ici a un paradoxe apparemment insolulds projets de quartiers améliorent les
conditions de vie mais risquent de conduire a ¢&on des plus pauvres pour qui ils ont été
mis en ceuvre. Ceci renvoie alors a 'état du marcm&ier et a celui de I'immobilier.
Atténuer les mécanismes spéculatifs impliqgue laensar le marché de parcelles ou de
logements adaptés, c’est a dire accessibles astmgecouches sociales. On le sait bien, plus
le marché est tendu, plus les prix augmententotowsjau détriment des plus fragiles. La
encore, I'action publique est primordiale, car skelle peut influer sur I'offre disponible.

... Grace au développement social : les cas de HadtiDjibouti
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D’autres cas ont montré toute I'importance de lastion du développement social. Nous
prendrons deux exemples : en Haiti et a Djibouin®ces deux pays, les quartiers précaires
se caractérisent d’abord par la pauvreté de leabbgtants. L'exclusion y est d’abord sociale
avant d’étre urbaine ou fonciere. C’est pourquairpces deux cas, I'accent a été mis sur
'implication des habitants dans le projet et I'epghe sociale.

Haiti, Port au Prince : amener I'eau potable pout par les habitants

En Haiti, 'agglomération de Port au Prince congigurd’hui environ deux millions et demi
d’habitants. Plus de la moitié de la population déins des quartiers défavorisés, pour la
plupart illégaux. Bel-Air, Cite-Soleil, Savane Rishe... dans ces quartiers spontaneés, les
densités sont trés fortes, pouvant atteindre 9@@drds par hectare. Les conditions de vie y
sont particulierement difficiles, en I'absence tetd'infrastructures et d’équipements et dans
un contexte de récession économique permanente.

Ces quartiers occupent tous les espaces résiduelsurbanisés : polders constitués a
I'embouchure des deux principales ravines et chatriiles déchets urbains, pentes trés fortes
soumises a érosion, bas-cotés des grandes vouieeovoies ferrées... L'’habitat y est au
départ trés précaire, puis se densifie et se pieanec le temps.

D’un point de vue juridique, ces quartiers soréglux, mais pour autant leur sécurisation en
la matiere n'a guére dimportance. Les habitants soat pas menacés d’expulsion.
Politiquement, aucune autorité locale ne prendeaitsque d’une telle opération. La situation
sociale est explosive dans ces quartiers et chasunontrélé par un parti politique ou une
milice. L'intervention directe de [I'Etat, dans ungerspective de restructuration ou
régularisation serait considérée comme une prowotad’autant qu'il n’y a pas de gestion
fonciere a Port-au-Prince et qu’aucune autoritél@sanoyens de maitriser I'urbanisation. Au
fil du temps, l'urbanisation sauvage est devenumdele normal de croissance de Port-au-
Prince.

La priorité dans ces bidonvilles est donc d’amélides conditions de vie des habitants dans
un contexte de totale carence de pouvoir et dadination. Le développement
communautaire prend ici tout son sens. En 1998pnith) Européenne, lance dans ces
guartiers un programme de réhabilitation dans cestigrs dont I'intérét a été de mettre en
place une méthode reproductible tout en travaibpécifiquement quartier par quatrtier.

Le point dentrée du programme est la desserte @am jgotable, enjeu majeur de
'agglomération haitienne. Les habitants des gemartiléfavorisés ne disposent que d’environ
5 litres d’eau par jour, bien en deca des normeesriationales (qui sont de 15 litres par jour).
Cette eau, de mauvaise qualité et en faible qéam#t achetée a des revendeurs privés a un
prix tres éleve. Le programme d’intervention cotgsipour chaque quartier retenu, a realiser
un mini réseau d’'adduction d’eau potable (AEP)nbng& sur le réseau de la ville, géré par la
CAMEP (Centrale Métropolitaine d’Eau Potable, stiipublique en charge de I'adduction
d’eau a Port-au-Prince). Ces réseaux d’adduction fieancés par l'aide internationale. La
CAMEP passe un contrat avec un comité de quaktieofnité dlo », comité de 'eau), sur la
base d’'un tarif social. Elle s’engage a fournirl'éau en quantité et qualité suffisante a un
prix fixe et le comité s’engage a payer régulienenhes factures et entretenir le réseau.

Dans le cas de Port-au-Prince, ce contrat est @avatdeux titres : I'eau est payée sur la base
du volume consommeé et non pas d’'un forfait fixéestfactures sont réglées mensuellement.
La CAMEP a d'abord été tres réticente devant cgepré&lle s’interrogeait sur le colt et
l'intérét financier d’aller alimenter des pauvresr la base, qui plus est, d’un tarif social. Elle
a pourtant rapidement compris les bénéfices quietlevait retirer de ce programme : le
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recouvrement est excellent, les réseaux sont entretpas les comités de quartier et les frais
de gestion de cette nouvelle clientéle sont faifdbaque quartier étant géré comme un client
unigue). Notons enfin gu'il s’agit d’'un des treses projets réussis en Haiti sous maitrise
d’ouvrage publique ou para-publique, ce qui peranet CAMEP de redorer son blason...

Les comités de quartier, élus par les habitantéweicables, prennent en charge la gestion des
bornes-fontaines et du réseau. Des fontainiersnomre 'eau aux habitants et se rémunerent
sur cette revente. Les bénéfices finaux sont plagesin compte en banque et réinvestis dans
des projets communautaires (voirie, dispensaisdgssde loisirs...).

L’impact concret pour les habitants est immédidd :disposent d’une eau saine, en bonne
guantité, a un prix cing a dix fois moindre queleachetée aux revendeurs privés et les
corvées d'eau sont trés allégées. Les projets coramtaires permettent, en outre, une
amélioration de la vie quotidienne.

Le point focal du projet est bien son volet financiEn payant I'eau, les habitants de ces
guartiers pauvres sont insérés dans le circuit@oaque et les bénéfices de leur contribution
sont directement visibles : les infrastructuresddgribution sont entretenues, I'eau est & un
prix constant et ils disposent d’'une capacité agstissement collectif nouvelle. Chacun paie
au prorata de son utilisation du service, a lad#fice des projets dans lesquels les codts sont
recouvrés par le biais d'une mise en commun deat@pe du quartier, consistant en une
solidarité obligée entre les habitants (exempl@mdjet Fass M’'Bao au Sénégal). C’'est dans
cette voie que s’orientent nombre de projets astdeldéveloppement de quartiers.

Il s'agit ici de considérer les quartiers défavésisde la méme maniere que les quartiers
favorisés, sans leur préter a priori des componmgsngpecifiques. Les pauvres ne sont pas
plus solidaires ou plus impliqués dans les actibmsliéveloppement local. Les habitants de
ces quartiers se comportent en utilisateurs classig’un service : ils sont préts a payer si ils
y voient un bénéfice pour eux-mémes. Nous sommiesdo lieu commun affirmant que
'implantation de services publics payant « appaues plus pauvres ». L'eau potable n’est
jamais gratuite a Port-au-Prince, mais celle payée borne fontaine publique est beaucoup
moins chére. La liste des quartiers qui ont fag demande officielle pour bénéficier de ce
programme est d’ailleurs longue...

En termes de pratiques, l'intérét de ce programégsde dans l'importance donnée a
l'ingénierie sociale, qui représente environ la tidodu codt total du projet. Son role est de
sensibiliser la population, d’aider a la créati@s & comités dlo », de préparer les documents
contractuels et de suivre a posteriori la gesties a@bmités. En I'absence a Port-au-Prince de
structures sociales ou politiques en mesure deplatprojet, la constitution d’'un comité de
guartier impligue une connaissance trés fine ductfonnement du quartier: acteurs
economiques, « caids » locaux, relations entrelliegni.. Il faut aider les habitants a créer
eux-mémes leur propre autorité locale, sans auict@eention de I'administration.

L’ingénierie sociale, concréetement, s’est tradyse I'organisation réguliere de réunions
d’'information et de prises de décisions, avec pujectif de régler les conflits potentiels et
de minimiser les risques du projet. Un des risquexipaux est celui de I'appropriation des
« comités dlo » par les notables a des fins pwmitites, quand ce ne sont pas par les
organisations mafieuses locales. La mise en plasediémocratie de quartier implique une
sensibilisation forte - spécialement lorsque lertigiaest le seul échelon démocratique. Cette
derniere doit étre renforcée par I'élaboration dec@dures claires et acceptées par tous :
élection régulieres, révocabilité des comités,dpamence de gestion, prix de I'eau constant...
Ceci d'autant plus que le projet va a lI'encontres @déseaux informels qui contrdlent
'approvisionnement en eau. Cette démarche paativip s’effectue dans un contexte
d’analphabétisme généralisé, contrainte supplénmmengxigeant un travail renforcé sur le
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terrain. L'adhésion de la population a chaque d@ti®u procédure est nécessaire pour
proposer la suivante. Pas a pas, le projet premaefo

La participation communautaire permet aussi de rgg&aule projet dans ses aspects
techniques. Dans une ville ou la fraude est sydique par suite de I'effondrement de

l'autorité publique et des valeurs collectivesfailit pouvoir sécuriser les emprises pour les
bornes-fontaines, éviter les branchements pirat@gmiser les risques de détournement des
bénéfices... L'ingénierie sociale n'est pas seulemer composante du projet, permettant
d’associer les habitants, sa réussite est la gondite celle du projet. Dans ce contexte la
réalisation des investissements physiques n'agiven fin de processus, I'enclenchement de
la dynamique de développement reposant sur le aj@vement social, a I'inverse du projet de
Ouagadougoul.

Djibouti : le développement communautaire

Le récent projet d’équipement et de développementncunautaire duquartier PK12 a
Djibouti témoigne également de cette stratégie. Ce quastesitué a 12 kilometres (d’'ou le
nom « PK12 ») de I'entrée de la ville de Djibouti)extrémité ouest du grand quartier de
Balbala, soit a environ 20 km du centre ville. Lrargl quartier de Balbala s’est construit
depuis plus de trente ans le long de la route maligoreliant la ville de Djibouti au reste du
pays et a I'Ethiopie. Aujourd’hui, Balbala regroupkis de 200 000 habitants, formant une
seconde ville, accolée a la ville officielle. Leagtier est situé sur des terrains pierreux, a la
topographie chaotique, dans un environnement allidst I'unique lieu de croissance de la
ville, sans aucune planification. Progressivemésd, parties les plus proches de la ville
officielle, donc les plus anciennes du quartiers@et structurées et ont évolué, gagnant peu a
peu les attributs de l'urbanité. Une maille de oprimaire y a été aménagée, des réseaux
posés, des équipements construits et le quartigfioée d’une reconnaissance institutionnelle
(élus, mairie de quartier...). Mais a c6té de cesegzoen cours de structuration, d’autres
guartiers se créent selon un processus identidpligeant a un rattrapage a posteriori continu.

La population du quartier PK12 était de 10 000 taats en 2001. Il a été congu pour
accueillir des déplacés suite a des opérations ederucturation, des évictions ou des
épidémies. Les habitants disposent tous d'un pettaguper leur parcelle.

La problématique du quartier est a la fois urbahsociale. Il est situé en marge de la ville,
peu relié aux réseaux. Le quartier ne disposait djue réseau d’eau embryonnaire et la
population devait s’approvisionner a des revendearsn prix trois a cing fois plus éleve
gu’en centre ville. L’éloignement du centre ville la mauvaise desserte impliquaient un
budget transport trés élevé et seuls 40% des esn&atent scolarisés. D’'un point de vue
social, les habitants se caractérisaient par tésrgrande pauvreté, un chbmage généralisé et
I'absence de formation.

De cet état des lieux ont découlé les trois comutesadu projet : réalisation d’'une maille de
voirie primaire avec les réseaux liés, créatiorpdets équipements et mise en place d'un
fonds de développement communautaire.

La maille de voirie a permis de relier le quartiela route nationale 1, axe majeur reliant le
quartier au centre ville. A partir de cet axe piimale désenclavement, des voies secondaires
irriguent aujourd’hui le quartier. Toutes ces vaepportent le drainage lié. Le programme de
petits équipements a été élaboré en concertatien lag habitants. Leurs priorités ont été : un
centre de développement communautaire, une maissnednes, une plate-forme d’accueil
pour les transporteurs, un abri couvert pour lemmercants en produits vivriers, la
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rénovation du centre de santé, un poste de pdlidessbennes a déchets. On constate donc la
diversité des préoccupations des habitants, aidasficiales, économiques et sanitaires. Ces
équipements ont été congus pour constituer unecant® centre pour le quartier. On est ici
dans une logique de développement urbain, doninklité est de permettre au quartier
d’opérer une mutation, d’une simple zone de recas¢@un véritable quartier.

Outre les investissements physiques, le projet emipela création d'un fonds de
développement communautaire qui vise a financer rd&so-projets de développement
économique et sociale. La nature de ces micro{sroj&tait pas pré-déterminée. Le fonds
pouvait financer du matériel utile au fonctionneinges équipements communautaires, mais
aussi financer des actions immatérielles telles g@s cours d’alphabétisation, des
programmes de prévention et d’éducation, ou desdbons liees aux petites activités. Un
comité de gestion décidait de l'utilisation des taots affectés au fonds, en fonction des
projets qui lui ont été soumis. Ce comité de gesttait composé de représentants de
'administration publique ainsi que de représestai® mouvements associatifs, choisis
suivant des criteres de représentativité. La ppaion de la population a été double. D’'une
part, elle a été impliquée dans la définition dojgiret la gestion du fonds communautaire et,
d’autre part, les travaux a haute intensité de rdaguvre ont favorisé I'emploi des habitants
et la promotion des entreprises du quartier (cipdie n°-- sur les AGETIP).

Une telle démarche, adoptée pour la préparatioprdjgt et pour sa gestion, renforce le rble
des communautés. Elle permet de structurer etrdferoer un tissu associatif pré-existant et
de s’assurer de I'appropriation du projet par leiété civile.

Ameliorer les gestions municipales pour leur permete
d’anticiper et d’éviter la formation de quartiers précaires

Ces gquelques exemples de projets de réhabilitalgogquartiers défavorisés montrent qu'il
existe ainsi des voies possibles entre I'éradinagila restructuration compléte. Celles ci se
caractérisent toutes par la prise en compte tréasngont du contexte local et I'élaboration
d’'une méthodologie spécifique a chaque situati@nptojet découle du quartier en ceci qu'il
doit répondre a une situation toujours particul&traon pas a une méthodologie intangible.

Est ce a dire que 'empirisme est la regle en matie réhabilitation de quartier ? Non, car les
modes opératoires s'inscrivent tous dans une appr@ommune : concilier sécurisation
fonciere, développement urbain et développementlsoous les quartiers défavorisés ne
sont pas confrontés a ces trois défis avec la ng&miéé, mais tous doivent les relever pour se
développer. L’expérience montre que la réussita girojet tient au choix du levier utilisé
pour enclencher le processus de développement. i@@dique, dans un cadre précis de
respect des personnes et de recherche de l'etBcdei I'aide, de laisser une large part a
l'initiative locale.

Notons toutefois, et c’'est trées important, que Jthme actuel de développement de ces
guartiers est trop élevé pour envisager de réglesbdement de cette fagcon la question de
I'habitat précaire dans les villes en développembkas projets d’amélioration de quartiers
permettent juste de pallier les pires conséquededa mauvaise maitrise de I'urbanisation,
mais ne reglent pas le probleme. La croissanceingl@roduit en effet plus de quartiers
irréguliers que les projets ne peuvent en résottetentation est alors grande de considérer
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ces quartiers comme une fatalité, un tropisme prapix pays en développement, les projets
d’amélioration n’étant que quelques gouttes d’eamsdun océan de pauvreté. Sortir de cette
impasse nécessite de changer d’échelle, dans festenhdans I'espace et la mise en ceuvre de
politiques urbaines adaptées.

Il faut changer d’échelle dans le temps en antitipa développement futur de ces quartiers
par la mise en place de politiques publigues udsihes mécanismes de création de ces
guartiers sont connus et prévisibles. L'appui é&dg internationale doit alors se porter non
seulement sur les projets spécifiques d’amélionaties quartiers mais aussi sur I'appui aux
politiques urbaines nationales. Ceci exige au detaseuls projets d’amélioration de tel ou tel
guartier qui sont toujours nécessaires, un appuieatorcement des capacités des acteurs
locaux responsables des politiques de gestion miitotee. Ceci passe en particulier comme
nous le verrons dans le cas de la Tunisie, patida en place d’institutions spécialisées dans
le développement urbain et comme nous le verrons tacas de I'Afrique du Sud par des
institutions et mécanismes de financement des npaties. A cela doivent s’ajouter des
processus de planification urbaine et des programpieri-annuels d’investissements...
autant d’outils qui dans certains pays ont faiptauve de leur remarquable efficacité pour
faciliter une urbanisation.qui apporte un réel e aux populations.

Il faut aussi changer d’échelle dans I'espace &antece type de projets a I'ensemble de la
ville. Un quartier n’est pas un isolat autarciglien’est qu’'un morceau de ville et son
développement est intimement lié a I'évolution ds sapports avec le reste de I'espace
urbain. Se pose alors la question des réseauxssernte, de I'acces aux services, du statut du
sol, de sa reconnaissance par le reste de la coautdun. bref, de tout ce qui fait que les
habitants d’'un quartier sont, ou non, des citoyepart entiere de la ville.

La mise en ceuvre de programmes de résorption @esegs insalubres n’a donc vraiment de
sens que si elle est couplée avec une amélioraBasible du management municipal. La
planification urbaine, la politique fonciére etdastion des réseaux et équipements prennent
ici tout leur sens dans leur fonction d’anticipatide la demande. Les projets de quartiers ne
constituent donc qu’une composante des problénediglus générales de la gestion urbaine,
de I'’émergence des collectivités locales et deléa la gouvernance. Mais c’est la une autre
histoire...
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