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Résumé

Les probléemes d’urbanisation et du foncier font partie des préoccupations des villes d’Afrique qui enregistrent
une croissance démographique et spatiale non maitrisées comme Djougou au Bénin qui connait une forte pression
sur ses terres. La présente recherche se propose d’étudier la dynamique fonciere et son impact sur [’extension
urbaine dans la ville de Djougou.

L’approche méthodologique adoptée est fondée sur la collecte des données a travers la recherche documentaire
et les enquétes de terrain qui ont pris en compte 164 ménages et 19 personnes ressources.

Les résultats obtenus révélens que pour des raisons liées au processus d’urbanisation, 1’évolution de la ville de
Djougou s’est faite a partir de [’action cumulée des facteurs géographiques (ville carrefour), démographiques
(croit démographique important entre 1979 et 2013) et politiques favorables (implantation des infrastructures
sociocommunautaires).Ces différents facteurs ont bouleversé le marché foncier avec une multiplication des prix
par dix en moins de vingt ans. En effet, une parcelle qui coltait 130 000 FCFA en 2000 est passée a plus de 3 000
000 FCFA en 2020. L 'urbanisation met aussi en relief les sérieux problémes fonciers et environnementaux qui
l’accompagnent a savoir : insécurité fonciere, difficulte d’aménagement et occupation anarchique des terres,
problémes d’assainissement, dégradation des voies d’acces et des effets d’érosion. Cependant, elle releéve que des
possibilités d’'un développement durable de la ville existent et reposent sur une meilleure gestion du foncier et une
réelle politique d 'urbanisation de la ville.

Mots clés : Djougou, urbanisation, problémes fonciers, ville

Abstract

The problems of urbanization and land are part of the concerns of African cities which record uncontrolled
demographic and spatial growth such as Djougou in Benin which is experiencing strong pressure on its land. The
present research aims to study the land dynamics and its impact on urban extension in the city of Djougou.

The methodological approach adopted is based on data collection through documentary research and field surveys
which took into account 164 households and 19 resource persons.

The results obtained reveal that for reasons linked to the urbanization process, the evolution of the city of Djougou
was made from the cumulative action of geographic (crossroads city), demographic (significant demographic
growth between 1979 and 2013) and favorable policies (establishment of socio-community infrastructures). These
different factors have upset the land market with a tenfold increase in prices in less than twenty years. Indeed, a
plot which cost 130 000 FCFA in 2000 has increased to more than 3 000 000 FCFA in 2020. Urbanization also
highlights the serious land and environment problems that accompany it, namely: land insecurity, difficulty of
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development and anarchic occupation of land, sanitation problems, degradation of access roads and the effects of
erosion. However, it reveals that the possibilities for a sustainable development of the city exist and are based on
better management of land and a real urbanization policy of the city.

Keywords: Djougou, urbanization, land problems, City

INTRODUCTION

Pendant la premiere moitié du XXe siecle, la population urbaine a augmenté de 240 %, alors
que la population du monde ne progressait que de 49 % (T. Vigninou, 2010, p.13). Ce qui fait
que ces derniéres années, le monde a connu une urbanisation rapide, offrant aux pays des
possibilités d’améliorer la vie de leurs populations et de renforcer le développement
économique dans les agglomérations urbaines. Toutefois, une gestion inefficace de la
croissance et du développement urbain peut exacerber les inégalités, I’exclusion et la
vulnérabilité, particulierement au sein des populations marginalisées (Programme des Nations-
Unies pour le Développement, 2016, p. 4).

L’urbanisation rapide de I’ Afrique a pour conséquence une augmentation toujours plus grande
de la demande de terres. Non seulement elle exerce des pressions plus fortes sur les terres
existantes dans les zones urbaines qui prendront rapidement de la valeur mais elle est aussi a
I’origine de I’expansion spatiale des cités et des villes dans les zones périurbaines et rurales
adjacentes (African Ministerial Conference Housing and Urban Ddevelopment 4, 2010, p. 5).
En effet, les villes des pays africains sont touchées par une forte croissance démographique
dont les effets sur I’environnement urbain et périurbain se traduisent par un étalement urbain,
une dégradation accélérée des ressources biologiques, des ressources en eau et des sols (V.
Manirakiza, 2011, p. 2). De méme, I’explosion urbaine provoque 1’envahissement et 1’essor
démographique des localités périphériques, entrainant ainsi la consommation intense de
I’espace (C. S. M. Dahandé, 2018, p. 130).

Au Bénin, la question fonciére est au centre du développement urbain parce que chaque aspect
de [D'urbanisation est li¢é a cette question et demeure une problématique composite,
pluridimensionnelle ou interviennent divers acteurs et institutions. Ainsi, elle peut se résumer
a un rapport social ayant multiples aspects : économie, social, politique, droit (B. S. Tchaou,
2014, p. 13). Le Bénin connait une croissance urbaine trés remarquée avec un taux
d’urbanisation qui est passé de 35,7 % en 1992 a 38,9 % en 2002 avant d’atteindre 44,6 % en
2013. L’urbanisation est concentrée sur la zone cotiére avec 80 % de la population urbaine se
trouvant dans le sud du pays et 52 % de la population totale habitant sur 10 % du territoire.
Mais en dépit de toute cette problématique urbaine, les activités du secteur urbain contribuent
a plus de 48 % au Produit Intérieur Brut (S. Nsia, 2010, p. 11).

Outre le phénomene d’urbanisation, le foncier est un indicateur de rang social et surtout de
I'affirmation de soi. Considéré comme héritage, il fait partie intégrante de la richesse des
familles qui ont le devoir de le conserver et de le transmettre aux générations futures. A ce titre,
il est un bien collectif qui ne devrait pas étre vendu comme les autres (G. Glelg, 2015, p. 49).
Ce qui n’est pas le cas, car le dualisme, mode de gestion traditionnelle et moderne du foncier
aggrave les problemes fonciers dans les villes. Les difficultés de compréhension et
d’appréhension du mode de gestion moderne par les populations locales posent des probléemes
d’adaptation et de respect de la réglementation fonciére (A. S.Vissoh, 2000, p. 35). La ville de
Djougou dispose d’importantes potentialités naturelles surtout liées aux ressources foncieres
notamment agricoles qui, sous [’effet conjugué¢ de la construction d’équipements
sociocommunautaires et de 1’installation humaine, changent progressivement de statut, passant
de terres agricoles a des terrains constructibles changeant du coup, le mode de gouvernance
fonciére. Ce travail s’est intéressé a 1’analyse des incidences da la dynamique fonciére sur
I’extension urbaine dans la ville de Djougou.
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I. PRESENTATION DU MILIEU DE RECHERCHE

La ville de Djougou est située au nord-ouest du Bénin entre deux grandes villes Parakou et
Natitingou. Chef-lieu de la commune et préfecture du département de la Donga, elle est
comprise entre 9° 38” et 9° 47’ de latitude nord et entre 1° 34’ et 1° 46 de longitude est. Elle
est limitée au nord-est par 1’arrondissement de Bélléfoungou, au nord-ouest par la commune de
Copargo, au sud-est par I’arrondissement de Sérou, au sud-ouest par I’arrondissement de
pélébina, a I’est par I’arrondissement de Bariénou et a 1’ouest par I’arrondissement de Baréi. La
figure 1 présente la situation géographique de la ville de Djougou.
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Figure 1 : Situation géographique de la ville de Djougou

Djougou est située a environ 450 km de Cotonou. C’est une ville carrefour ayant des ouvertures
sur plusieurs pays comme le Togo, le Burkina-Faso, le Niger. Cette position géographique
stratégique fait de la ville un foyer d’appel des populations voisines et d’ailleurs exercant du
coup une pression sur le foncier occasionnant I’extension de la ville.

Il. MATERIELS ET METHODES

2.1. Types des données collectées sur le terrain

Les données collectées aupres des enquétés sur le terrain sont de type quantitatif, qualitatif et
géo-spatiale. Les données quantitatives regroupent (i) des données démographiques des RGPH
1,2,3,4 pour analyser la dynamique démographique, la dynamique urbaine et la disponibilité
fonciere ; (i1) des données (cartes et images landsat) sur I’occupation du sol en 2000, en 2020
obtenues auprés du CENATEL, pour apprécier les pressions démographiques sur la ressource
fonciere dans le milieu de recherche ; (iii) des données relatives aux valeurs vénales du foncier
collectées aupres des acquéreurs de parcelles pour analyser leur évolution dans le milieu de
recherche et identifier les déterminants de la spéculation fonciéere ; (iv) les coordonnées
géographiques des différentes infrastructures urbaines (marchés, hdpitaux, écoles, hotel de
ville, autres services administratifs, etc. Les données qualitatives regroupent (v) ; réglementant
la gestion fonciere au Bénin et ceux spécifiques a la ville de Djougou ; (vi) des données sur les
pratiques fonciéres fournies par les chefs de terre, sages et notables pour comprendre les
logiques et perceptions des populations relatives au foncier dans le milieu de recherche ; (vii)
données socioéconomiques relatives aux différentes transactions dans les opérations de vente.

2.2. Echantillonnage et techniques de collecte des donneées sur le terrain

La commune de Djougou compte douze arrondissements dont trois urbains (Institut National
de la Statistique et de la Démographie, 2013). Les quartiers de villes de ces arrondissements
sont choisis en fonction de I’importance du nombre de ménages et de la forte densité de

148

Revue Territoires, Environnement et Sociétés du LATEDD de I'Université d’Abomey-Calavi; numéro 03, Volume
01, décembre 2021. Email : revue.tes.benin@gmail.com



populations ainsi que la présence d’infrastructures sociocommunautaires. Quatre quartiers de
ville ont été choisis par arrondissement a savoir Taifa, Soubroukou, Sassirou et Madina pour
Djougou | ; Leman Bogou, Angaradebou, Leman Mende et Alfa Issa pour Djougou Il ;
Batoulou, Zountori, Barapapei et Zembougou Beri pour Djougou Ill. Le choix des ménages a
¢été fait sur la base de 1’age et de I’année de résidence. Pour étre enquété, il faut étre chef de
meénage car il est mieux placé pour donner les informations sur la gestion fonciére et les
problémes d’urbanisation (1), étre 4gé d’au moins 25 ans (a 25 ans, I’individu est suffisamment
mature pour fournir des informations fiables) (ii), et (iii) avoir résidé pendant au moins 10 ans
dans la Commune pour mieux appréhender les réalités du milieu. Ces critéres ont permis de
questionner cent soixante-quatre (164) ménages repartis dans les trois (03) arrondissements
urbains de la ville de Djougou. Cet échantillon a été obtenu avec la formule de C. Morgan
(2011). Elle se présente comme suit : T=Mx F avec T= la taille de 1’échantillon ; M : effectif
total des ménages (8208) ; F : le taux de sondage fixé de fagon arbitraire a 2 %.
T=8208x2/100= 164,16 soit 164 ménages. Outre ces enquétés, 3 agents de la section locale de
1I’Agence Nationale du Domaine et du Foncier, le Chef du service des affaires domaniales et
environnementales, les 3 chefs d’arrondissement objet d’enquéte et 12 Chefs quartier ont été
interviewes. Les enquétes ont été menées dans les ménages a 1’aide d’un questionnaire établi a
cet effet a travers des entretiens individuels et renforcer par des observations faites directement
sur le terrain. Les interviews ont été faites auprés des personnes ressources en utilisant un guide
d’entretien.

2.3. Techniques de traitement des données collectées
Les fiches d’enquéte ont été codifiées et dépouillées. Le nombre de réponse par type de question

a été exprimé par le protocole statistique en calculant des fréquences : P= %x 100 avec n : le

nombre de ménages ayant donné les réponses positives et N : le nombre total des enquétés.
Cette fréquence a été appliquée sur toutes les données collectées. Les différentes fréquences
déterminées ont été transformées en tableaux et graphique sur le tableur Excel 2013.
L’analyse de la dynamique de I’occupation des terres est faite en calculant le taux annuel
d’expansion spatiale entre 2000 et 2020 a partir de la formule de B. Bernier (1992, p. 143) avec
comme variable la superficie (S) des formations végétales.

InS2 — InS1
T = - x 100
tine

S1: la superficie occupée par une unité en 2000 ; Sz : la superficie occupée par la méme unité
en 2020; t : le nombre d’années d’évolution ; In : le logarithme népérien ;

e : la base des logarithmes népériens (e = 2,71828).

Pour la caractérisation de la population urbaine, il a été procédé au calcul des taux
d’urbanisation théorique et réel afin de faire une estimation réelle de I’extension urbaine des
deux villes. Le calcul du taux d’urbanisation théorique d’aprés T. Vigninou (2010, p. 103), est :

rut = A% 100
~Pprc”

Avec TUT = Taux d'urbanisation théorique ; PAU = Population des arrondissements urbains ;
PTC = Population totale de la commune ou du milieu d’étude. Le taux de consommation des
terres a été calculé suivant pour montrer le niveau d’expansion spatial du milieu de recherche.

5
I'cTr=— x100
P

TCT : Taux de Consommation des Terres ; S: la superficie et P : I’effectif de la population.
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I1l. RESULTATS

3.1- Déterminants de la dynamique fonciére et du développement urbain dans la commune
de Djougou

3.1.1. Relief favorable a l’installation humaine

Le relief de Djougou est plus ou moins accidenté caractérisé par un plateau parsemé de collines
de faibles dénivellations variant généralement de 5 % a 8 %, ce qui constitue un désavantage
topographique en termes d’aménagement. Cependant, la partie sud de la ville présente des
terrains relativement dominés par des pentes comprises entre 2 % et 5 % favorables a
I’urbanisation (SERHAU-SEM, 1985, p.18). C’est pourquoi la ville a connu un accroissement
assez impressionnant dans 1I’ensemble comme le présente la figure 2.

600000

400000

200000

Effectif de la
population

O I T T T T 1
1979 1992 2002 2013 2025

Années

Figure 2 : Evolution de la population de Djougou de 1979-2025
Source : INStaD (RGPH 1, 2, 3, 4)

A la lecture de la figure 2, il est constaté effectivement qu’entre 1979 et 2013, la population de
Djougou est passée de 28 934 habitants a 267 812 habitants. Ce croit démographique résulte de
I’accroissement naturel et des migrations de toutes sortes faisant de Djougou la troisieme ville
béninoise la plus peuplée devant la capitale Porto-Novo. Les projections pour 2025 prévoient
que la ville dépasse les 400 mille habitants en 2025. En effet, la ville de Djougou est un grand
carrefour a six entrées principales. Cet avantage géographique a fait de la ville un espace de
transit dont la zone d’influence couvre non seulement les communes avoisinantes mais s’étend
aux pays frontaliers tels que le Togo, le Niger, le Nigeria et le Burkina-Faso et constitue ainsi
un foyer d’appel des populations avoisinantes surtout en terme d’échanges commerciaux.

Ce sont précisément ces échanges qui alimentent le développement du commerce, devenu I’une
des fonctions importantes activités qui occupent I’espace urbain a Djougou a travers les
marchés de Yara et de Yboubéri avec des boutiques et autres établissements de vente comme
le présente la planche 1.

Photo 2 : Rénovation du marché central
de Djougou (en cours de construction)
Planche 1 : Vues partielles des marchés de Djougou

Prise de vues : ZANNOU, octobre 2021

Poto 1: Marché Yara de DJOUOU
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La planche 1 présente une vue d’ensemble du marché Yara de Djougou en pleine
reconstruction. Cependant, malgré la rénovation du marché, I’activité économique continue
d’étre dense dans I’environnement immédiat du marché montrant ainsi I’importance de cette
infrastructure dans le développement de la ville.

3.1.2. Disponibilité d’infrastructures sociocommunautaires

La ville de Djougou bénéficie de nombreuses infrastructures scolaires, sanitaires et autres
équipements sociocommunautaires qui favorisent son urbanisation. Le tableau | présente le
point des infrastructures et équipements sociocommunautaires de la ville.

Tableau I : Répartition spatiale des infrastructures sociocommunautaires dans la ville de

Djougou
Arrondissements Infrastructures Infrastructures Services sociaux de base
scolaires sanitaires
Djougou | CEGIII CHD, CS GAH SBEE, Hotel de ville, service des impots,
Banque BOA, Radio Solidarité FM,
SONEB, Commissariat de police
Djougou 11 CEG II, CEG IV, CS SAMBOA CLCAM, Direction MTN
LTA
Djougou 111 CEGI Ordre de malte, TPI, Direction des Douanes
Hopital de Zone

Source : Enquétes de terrain, Septembre 2021
CS : Centre de Santé ; SBEE : Société Béninoise d’Energie Electrique ; BOA : Banque Of Africa ; SONEB :
Société Nationale des Eaux du Bénin, CLCAM : Caisse Locale de Crédit Agricole et Mutuel ; TPI : Tribunal de
Premiére Instance ; LTA : Lycée Technique Agricole ; CHD : Centre Hospitalier Départemental

A la lecture du tableau 1, il est constaté que la ville de Djougou concentre les infrastructures
scolaires les plus importantes de la commune, quatre Colléges d’Enseignement Général a
second cycle sur les huit que compte la commune, toutes les infrastructures économiques et
sanitaires (SBEE, service des impdts, Banque BOA, Radio Solidarit¢ FM, SONEB,
Commissariat de police) comme le montre la planche 2.

pede

Photo 4 : Hépitalr de -zone ordre deA
malte de Zountori (Djougou I11)

Photo 3 : Lycée technique et industriel
de Nalohouv (Djougou I1)
Planche 2 : Infrastructures Scolaires et sanitaires de Djougou
Prise de vues : ZANNOU, octobre 2021

La planche 2, montre des infrastructures scolaires et sanitaires dans la ville de Djougou qui ont
transforme leurs alentours des leur mise en place a travers la construction des boutiques de tous
genres, ce qui a changé le paysage urbain.

3.2. Dynamique fonciére et occupation de ’espace urbain
Les besoins fonciers s’accroissent, en fonction du développement des besoins des ménages.
Généralement, la dynamique démographique, 1’¢lévation du niveau de vie des ménages, la
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promotion socio-économique, le développement des infrastructures de transport et la rente
fonciere sont autant d’éléments qui renforcent I’accroissement des besoins fonciers. Avec le
principe visant au développement de 1’'urbanisme, 1’offre fonciére est une donnée qui satisfait
les besoins du développement urbain.

3.2.1. Dynamique fonciére dans la ville de Djougou

Les mutations fonciéres dans le milieu de recherche ont induit plusieurs modes de transmission
et de sécurisation des droits fonciers qui ont connu différente évolution dans le temps. Le mode
d’acquisition le plus dominant aujourd’hui est I’achat alors qu’il y a une cinquantaine d’années
la terre se transmettait par héritage et donation. Le tableau Il présente les modes d’accés les
plus pratiqués et les modalités d’acquisition dans la ville de Djougou.

Tableau Il : Evolution des pratiques d’accés individuelles et de sécurisation des terres
Période | Modes Modalité Stratégies/ Acteurs Tendance | Observations
d’accés d’acces sécurisation
Héritage | Succession | Lien de sang | -chef de collectivité | Stable Dominant
(lignagers) -conseil de famille
Donation | Don Liens de | -donateur Régressive | Important
parenté -chef de collectivité
1960- Achat Payement Administrative | -Autorités locales Naissant Traces
1975 propriétaire terrien
-Acquéreur
-Témoins
Héritage | Succession | Lien de sang | -chef de famille Régressive | Important
(pere en fils) -conseil de famille
Achat Payement | Administrative | -Autorités locales Progressive | Accroissement
1975- -Propriétaire terrien
1990 -Acquéreur
-Témoins
Donation | Don Lien de sang | -donateur Régressive | Trace
(lignagers) -chef de collectivité
Achat Payement | Administrative | -Autorités locales Progressive | Dominant
propriétaire terrien
-Acquéreur
-Témoins
1990- Héritage | Succession | Lien de sang | -chef de collectivité | Régressive | Plus ou moins
2015 (lignagers) -conseil de famille rare
-Autorités locales
Donation | Don Liens de | -donateur En voie de | Trace
parenté -chef de collectivité | disparition
-autorités locales

Source : Résultats d’enquétes, 2021

Du tableau Il, il ressort que les modes d’acces a la terre ont évolué dans le temps et suivant des
spécificités. Entre 1960 et 1990, 1’héritage est le mode d’acquisition le plus utilisé, suivi de la
donation qui a occupé la deuxieme place entre 1960 et 1975, 1’achat étant jusque-la le troisieme
mode d’acces a la terre. A partir de 1990, I’achat est devenu le mode d’acces dominant dans
I’appropriation des terres. Selon les résultats d’enquétes, I'achat comme mode d'acquisition de
laterre concerne 67 % des ménages enquétés dans le milieu de recherche alors que, les individus
ayant bénéficié d’un héritage et de donation représentent seulement 33 %. On peut alors
conclure que la propriété fonciéere dépend de plus en plus de la capacité des acteurs a gagner de
I'argent pour acheter la terre.

152

Revue Territoires, Environnement et Sociétés du LATEDD de I'Université d’Abomey-Calavi; numéro 03, Volume
01, décembre 2021. Email : revue.tes.benin@gmail.com



La ville de Djougou a bénéficié des actions d’aménagement opérationnel a travers les
opérations foncieres urbaines de remembrement qui sont pratiquement achevées dans les
quartiers centraux et les opérations de lotissement qui sont encore en cours dans certains
quartiers des arrondissements I, 11 et 111. Le tableau 111 présente le point des opérations foncieres
de remembrement réalisées dans les quartiers centraux de la ville.

Tableau I11 : Opérations de lotissement effectuées dans la ville de Djougou
Arrondissements Quartiers de ville Lotissement
Taifa. Achevé
Kpetoni-poho Acheve
Madina Achevé
Djougou | Soubroukou barrage I, 11 a I’étape de recasement
Sassirou a I’étape de recasement
Gah tranche I, 11, 111 a I’étape de recasement
Peton-Poho a I’étape de recasement
Killir a I’étape de recasement
Nalohou I, I a I’étape de recasement
Djougou Il Leman-mendé Acheve
Leman- bougou Acheveé
Batoulou Acheve
Barapapei Acheveé
Djougou 111 Kpebouka I1 extension a I’étape de recasement
Zountori Achevé

Source : Mairie de Djougou, juin 2021

De la lecture du tableau Il, il se dégage que sur les trente quartiers que compte la ville de
Djougou plus de quinze sont presqu’entiérement lotis grignotant progressivement de 1’espace
sur les autres quartiers dans lesquels les opérations de lotissement sont en cours, ce qui participe
progressivement au changement de statut du foncier qui passe de foncier agricole au foncier
constructible. Certaines localités qui étaient jadis des villages gagnent progressivement le statut
de quartier de ville grace a I’installation progressive des ménages qui profitent des travaux de
lotissement dans les quartiers proches. Le tableau IV présente 1’évolution des prix de parcelles
d’environ 500 m? dans les différents quartiers de Djougou de 2000 a 2020.

Tableau 1V: Evolution de prix des parcelles d’une dimension de 500 m? dans les différents
quartiers de Djougou de 2000 a 2020

Quartiers/ Arrondissements Années
2000-2005 2005-2010 2010-2020
Gah (Djougou I) 130.000F a | 500.000F a 800.000F a
500.000F 800.000F 2.000.000F
Sassirou (Djougou I) 100.000F a | 300.000F a | 400.000F a
300.000F 400.000F 1.500.000F
Soubroukou (Djougou 1) 100.000F a | 250.000F a | 800.000F a
250.000F 800.000F 1.000.000F
Leman-mendé (Djougou 1) 120.000F a | 300.000F a | 700.000F a
300.000F 700.000F 2.000.000F
Lemen-bougou (Djougou I1) 120.000F a | 300.000F a | 800.000F a
300.000F 800.000F 1.500.000F

153

Revue Territoires, Environnement et Sociétés du LATEDD de I'Université d’Abomey-Calavi; numéro 03, Volume
01, décembre 2021. Email : revue.tes.benin@gmail.com



Quartiers/ Arrondissements Années

2000-2005 2005-2010 | 2010-2020
Zountori (Djougou I11) 130.000F a | 500.000F a | 1.000.000F a
500.000F 1.000.000F 3 000.000F

Barapapei (Djougou I11) 120.000F a | 250.000F a | 400.000F a
250.000F 400.000F 1.000.000F

Source : Résultat d’enquéte, juin 2021

La lecture du tableau VI, permet de comprendre que le prix de parcelles dans les quartiers
urbains de Djougou a connu une augmentation progressive entre 2000 et 2020 passant d’un
maximum compris entre 100 000 F a 300 000 F en 2000 a un maximum compris entre 400 000
F a3 000 000 F en 2020 tous les quartiers confondus. Le co(t du foncier varie donc en fonction
de I’année d’acquisition et de I’évolution du milieu. Dans les quartiers tels que : Sassirou
(Djougou 1), Soubroukou (Djougou I), Leman-mendé (Djougou I1) et Zountori (Djougou 1),
le prix de parcelles a connu une augmentation plus rapide qu’ailleurs ce qui s’explique par
I’urbanisation accélérée observée dans ces quartiers ayant subi les opérations de lotissement.

3.2.2- Dynamique d’occupation de l’espace urbain

Les mutations que connait la ville de Djougou sont observées a travers les modifications qui
ont affecté son emprise spatiale : variation de ses limites urbaines, changement du paysage
urbain, délocalisation/déménagement des ménages et des unités de production a I’intérieur de
I’espace urbain. Les figures 3 et 4 montrent 1’état des unités d’occupation du sol entre 2000 et
2020.
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Figure 3 : Occupation du sol de la ville de Djougou en 2000
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Figure 4 : Occupation du sol de la ville de Djougou en 2020

L’observation des figures 3 et 4 et I’analyse des tableaux III et IV permettent de confirmer que
les unités d’occupation du sol dans la ville de Djougou ont effectivement connu des
changements d’état passant de Forét Galerie et Formations Ripicoles en champs et jachéres,
plantations ou en agglomération comme le présente le tableau V.

Tableau V: Matrice de transition des unités d’occupation des terres entre 2002 et 2020

Unité Unités d’occupation des sols 2020 Supen
d’occupation ha
des sols 2000 FGFR | FD FCSB SASa PL cJ MG PE AGG (2000)
FGFR 962,19 | 0 0 0 1,17 51,21 0 0 0,54 1015,11
FD 0 23,58 32,76 0 0 0,09 0 0 0,27 56,7
FCSB 0 0 680,94 | 207 0,09 44,1 0 0 0 932,13
SASa 0 0 2,79 5706,18 282,69 | 2785,05 0 0 50,22 8826,93
PL 0 0 0 0 55,53 0 0 0 0 55,53
CJ 0 0 0 17,64 106,92 | 12227,94 | O 0 995,58 | 13348,08
MG 0 0 0 0 0 0 009 |0 0 0,09
PE 0 0 0 0 0 0 0 12,69 0 12,69

AGG 0 0 0 0 0 0 0 0 1296,3 | 1296,36
6

Sup en ha | 962,19 | 23,58 716,49 | 5930,82 4464 15108,39 | 0,09 | 12,69 2342,9 | 25543,62

(2020) 7

Source : Fond topographique, Institut Géographique National 2018 image Landsat ETM+
2000, image Landsat 8 OLI-TIRS

FGFR : Forét Galerie et Formations Ripicole ; FD : Forét Dense ; FCSB : Forét Claire et Savane Boisée ; SASa : Savane
Arborée et Arbustive ; PL : Plantation ; CJ : Champs et Jachére ; MG : Marécage ; PE : Plan d’Eau ; AGG : Agglomération ;
Sup : Superficie ; Ha : Hectare.

La lecture du tableau VV montre que sur 1015,11 Ha de Forét Galerie et Formations Ripicoles
en 2000, 962,19 sont restées stable en 2020, 51,21 sont transformées en champs et jachéres,
0,54 Ha et 1,17 Ha ont été respectivement transformées en agglomération et plantations. Sur
8826,93 Ha de Savane Arborée et Arbustive en 2000, 2785,05 sont transformées en Champs et
jacheres, 282,69 en plantation, 50,22 Ha en plantation et 5706,18 Ha sont restées intactes en
2020. Sur 13348,08 Ha de champ et jachéres observées en 2000, 12227,94 Ha sont restées sans
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aucune modification en 2020, 995,58 sont transformées en agglomeérations, 106,92 Ha sont
transformées en plantation et 17,64 sont utilisées comme champs et jacheres.

Les agglomérations qui occupaient 1296,36 Ha en 2000 ont atteint en 2020, une superficie de
2342,97 Ha débordant ainsi la ville de Djougou de ses limites pour absorber des quartiers
périphériques comme le présente le tableau VI.

Tableau VI : Variation des limites de ville la ville de Djougou entre 2000 et 2020

Années Superficie occupée Quartier de ville correspondant
par ’agglomération
2000 1296,36 ha Alfa-issa, Bassala, Barapapei, Kilir, Zongo,
Zountori, Madina, Taifa, Sassirou, Sapaha,
Soubroukou

Alfa-issa, Bassala, Barapapei, Killir, Zongo,
Zountori, Madina, Taifa, Sassirou, Sapaha,
2020 2342,97 ha Soubroukou, Gah, Wargou, Dompago-Toho

Source : Traitement et réalisation des cartes

Du tableau VI il ressort que entre 2000 et 2020, 1’agglomération urbaine de Djougou a connu
une extension de sa superficie de pres de 1046,61 ha avec un taux de consommation des terres
qui avoisine globalement 90 % en 2020 enregistrant ainsi la naissance de nouveaux quartiers
de ville tels que Gah, Wargou, Dompago-Toho qui n’existaient pas en 2000. Les types
d’habitations ont également connu un changement lié certainement aux mutations observées
dans le processus d’installation comme le montre la planche 3.

O - e WS =
Photo 5 : Cases rondes Photo 6 : Habitation en terre Photo 7 : Maison de type
coiffées de chaumes & Leman-  battue a Sassirou (Djougou I)  moderne a Leman-bougou
mende
Planche 3 : Habitations traditionnelles et modernes dans la ville de Djougou

Prise de vues : ZANNOU, octobre 2021

La planche 3 montre des habitations traditionnelles qui se retrouvent aujourd’hui dans les
enclaves villageoises faites en terre et d’autres matériaux précaires (photo 5 et 6) de la ville et
modernes construit en matériaux définitifs soit en téle ou en dalle (photo 7). Il est noté une
tendance générale a la modernisation des habitations dans les quartiers centraux qui s’accentue
progressivement dans les nouveaux quartiers. Le tableau VII présente le point de 1’évolution
des unités d’occupation du sol entre 2000 et 2020.

Tableau VI1 : Etat des unités d’occupation de la ville de Djougou entre 2000 et 2020

Types d’occupation Superficie d’occupation Superficie d’occupation
en haen 2000 en ha en 2020
Forét dense 56,7 23,58
Forét claires et Savanes boisées 932,13 716,49
Savanes arborées et arbustives 8826,93 5930,82
Champs et Jachéres 13348,08 15108,39
Agglomération 1296,36 2342,97

Source : Résultats de calculs a partir des données des cartes d’occupation
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De la lecture du tableau VII, il se dégage que deux unités d’occupation ont connu un
accroissement quantitatif de leur superficie. Il s’agit des champs et jachéres (13348,08 Ha a
15108,39 Ha entre 2000 et 2020) et les agglomérations (1296,36 Ha a 2342,97 Ha). L’expansion
spatiale de la ville de Djougou s’est faite donc au détriment des foréts et savanes qui ont subi
I’action anthropique les transformant en champs et jachéres et en agglomérations.

I1 est observé d’ailleurs un changement du paysage urbain entre 2000 et 2020. Pendant que le
paysage est dominé en 2000 par de vastes espaces de champ/jacheres qui ceinturent les
habitations (figure 3), celui de 2020 a montré une extension de 1’agglomération urbaine (figure
4) faisant progresser les superficies baties de la ville constituant I’agglomération urbaine en
2000 par un développement spatial qui a presque triplé, passant de 1296,36 ha en 2000 a
2342,97 ha en 2020, suite a la croissance démographique de la ville ainsi qu’a I’installation des
équipements et infrastructures urbaines qui facilitent I’acces aux services sociaux de base. La
figure 5 présente 1’évolution du taux d’urbanisation de Djougou de 1979 a 2013.

- 24% 1979
1992

28% 2002

3206 2013

Figure 5 : Evolution du taux d’urbanisation de Djougou de 1979 4 2013
Source: RGPH (1, 2, 3, 4)

De la lecture de la figure 5, il ressort qu’entre 1979 et 2013, le taux d’urbanisation de Djougou
a connu une augmentation progressive passant de 24 % a 36 % avec une population urbaine qui
est passée de 28 935 habitants a 49 759 a 94473 habitants sortant régulierement la ville de ses
limites initiales. Ce croit démographique se justifie entre autres par les mutations de certains
agents de 1’Etat, ’implantation de certaines infrastructures foyers d’appel des populations des
autres communes et méme au-dela, qui viennent s’installer définitivement dans la ville pour y
vivre en investissant dans la ville a travers de nombreuses constructions individuelles de type
moderne qui participent aussi bien a 1’occupation et a I’extension spatiale de la ville.

IV. DISCUSSION

Le foncier a toujours été un enjeu important du développement économique et social comme
c’est le constat dans la ville de Djougou ou I’accroissement sans cesse de la population génére
I’expansion de ’occupation spatiale donnant du coup une valeur financiére et sociale
prestigieuse aux ressources foncieres. Le méme constat a été fait par C. S. M. Dahandé (2018,
p. 196) qui a fait remarquer que les villes d’Abomey et de Bohicon ont connu un développement
continu et progressif, avec une croissance démographique rapide; ce qui entraine I’éclatement
des frontieres des deux villes sur leurs périphéries donnant un coup de pousse au marché
foncier. Ces mémes observations avait deja faites par AMCHUDA4 (2010, p.5) de fagon générale
dans la plupart des villes africaines ou la croissance démographique exerce une pression de plus
en plus forte sur les terres existantes dans les zones urbaines qui ont pris de la valeur marchande.
Elle est aussi a I’origine de I’expansion spatiale des villes dans les zones périurbaines et rurales
adjacentes. Cette extension spatiale a provoqué un changement dans le mode de gestion fonciére
passant de 1’acquisition par héritage et donation a la vente/achat comme mode dominant
d’appropriation fonciere dans la ville de Djougou rejoignant ainsi P. Lavigne-Delville (2000,
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p. 10) qui a déterminé deux modes de penser l'espace, I'un est caractérisé par des conceptions
fonciéres traditionnelle et I'autre par des conceptions modernes d'origine occidentale. Ces deux
modes se retrouvent dans la ville de Djougou et confirment donc 1’universalité des maniéres de
penser ’espace dans les pays colonisés. La naissance d’un marché foncier animé
prioritairement par des acteurs qui ont une conception moderne du foncier provoque une
restructuration de 1’espace avec de nouvelles fonctions. C’est dans ce contexte que J-M. Halleux
(2005, p. 4) met I’accent sur le fait que les marches fonciers et immobiliers déterminent aussi
I’organisation spatiale des activités humaines et la satisfaction que les populations retirent de
leur logement et de la localisation qu’ils occupent dans 1’espace urbain.

Pour appuyer cette assertion, S. Peres (2013, p. 2) confirme que 1’évolution de ces derniéres
années tant dans le systéme productif que dans les modes de consommation de 1’espace a
entrainé de profonds changements dans la dynamique de spatialisation des hommes et des
activités dans la commune de Djougou. Ce méme constat est fait par S. T. Takpara (2012, p.15)
qui a relevé que les formes d’occupations des terres ont évolué dans le temps et 1’espace et ont
eu des impacts socio-économiques et environnementaux considérables dans la ville de
Djougou. L’étalement constant des agglomérations urbaines sur leur périphérie résulte aussi
bien du choix des ménages en quéte d’une meilleure qualité de vie que des comportements des
entreprises qui recherchent des terrains d’implantation plus vastes, mieux desservis et a moindre
colt. Dans un tel contexte, le foncier devient un véritable vecteur d’investissement et
d’accumulation de richesses comme a pu le constaté B. S. Tchaou (2014, p.18) qui a signifié
qu’il y a aujourd’hui une compétition accrue pour 1’acces a la terre qui a profondément évolué
passant d’un bien collectif et inaliénable a un objet de mutations significatives. Cette dynamique
fonciére mal controlée dans la ville de Djougou qui est a I’origine de I’extension urbaine elle-
méme mal gérée. C’est le méme constat qu’a fait G. Glélé (2015, p. 277) dans la commune
d’Abomey-Calavi en mettant I’accent sur les pressions exercées sur I’extension urbaine, résultat
d’une installation spontanée et anarchique dont la gestion pose d’énormes difficultés en
I’absence de I’application des rares outils de gestion disponibles.

CONCLUSION

La présente recherche aborde les déterminants de la dynamique fonciére qui occasionnent
I’extension urbaine dans la ville de Djougou. Les différents aspects abordés dans cette recherche
montrent que la croissance démographique induit le développement spatial de la ville de
Djougou qui se manifeste a travers plusieurs facteurs aussi bien naturels et-qu’anthropiques.
Cette recherche révéle que le mode de gestion fonciére a considérablement évolué avec pour
corollaires, le changement du mode d’occupation des terres jadis agricoles. En effet, la ville de
Djougou a connue une extension spatiale dans le temps passant de 1296,36 ha en 2000 a
2342,97 ha en 2020 avec la naissance de nouveaux quartiers dont : Gah, Wargou et Dompago-
Toho. Cette extension urbaine a eu comme conséquences I’augmentation de la valeur vénale
des terres qui est passée de 130 000 F a 3 000 000 F entre 2000 et 2020 obligeant de fait les
ménages a revenu moyen de sortir du noyau urbain pour s’installer en périphérie ou le prix du
foncier est plus ou moins raisonnable.
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