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RESUME

La présente étude a pour objectif d’étudier le type de centralité des acteurs fonciers et les relations d’affaires qui se
créent autour des terres sous transaction dans un espace frontalier de la moyenne vallée du Mono. La méthodologie
adoptée est basée sur la recherche documentaire, une enquéte aupres de 338 personnes (acquéreurs et vendeurs), des
focus-groups avec les personnes enquétées dans dix (10) villages de la zone d’étude. Des données socio-économiques
ont été collectées a travers la technique de boule de neige. Des données spatiales telles que les plans fonciers ruraux
des villages de Fantchoutchéhoué et Zohoudji ont été également utilisées. Les données ont été traitées avec des outils
statistiques et cartographiques puis analysées. Les analyses statistiques univariées et multivariées faites ont abouti a
la réalisation des graphes, des tableaux et des cartes et ont permis d’identifier les types d’acteurs fonciers puis les
relations entre les différents acteurs. L’analyse cartographique a été faite tant a l’échelle de la moyenne vallée du
Mono qu’a ’échelle des terroirs villageois. Les résultats ont révéié [’existence de quatre catégories d’acteurs : les
acquéreurs, les vendeurs, les collecteurs et les intermédiaires. Ils ont également mis en exergue une prédominance
tant des acteurs de centralité de degré sortante ¢ est-a-dire les vendeurs, que des acteurs ayant une centralité de degré
entrante, les acquéreurs ; ces acteurs étant en occurrence des agriculteurs. Au niveau des acquéreurs, on distingue
les mono acquéreurs et les poly acquéreurs qui accumulent [’achat des parcelles soit dans leur village de résidence
soit en dehors de leur lieu de résidence Il se construit entre eux soit des relations d’affaires dyade soit des relations
triades. Enfin, deux formes de réseau marchand foncier ont été identifiées dans la zone d’étude : le réseau marchand
provincial et le réseau marchand monde. Cependant, les femmes développent plus un réseau marchand foncier
provincial fondé sur la relation de parenté entre elles et leurs vendeurs.

Mots clés : Jeux d’acteurs, centralité, relations d affaire, réseau marchand foncier, espace frontalier, moyenne vallée
du Mono.

ABSTRACT

The objective of this study is to study the type of centrality of land actors and the business relations that are created
around land under transaction in a border area of the middle Mono valley. The methodology adopted is based on
documentary research, a survey of 338 people (buyers and sellers), and focus groups with respondents in ten (10)
villages in the study area. Socio-economic data was collected using the snowball technique. Spatial data such as the
rural land plans of the villages of Fantchoutchéhoué and Zohoudji were also used. The data were processed with
statistical and cartographic tools and analysed. The univariate and multivariate statistical analyses carried out
resulted in the production of graphs, tables and maps and made it possible to identify the types of land tenure actors
and the relationships between the different actors. The cartographic analysis was carried out both at the scale of the
middle Mono valley and at the scale of the village terroirs. The results revealed the existence of four categories of
actors: buyers, sellers, collectors and intermediaries. They also highlighted the predominance of both outwardly
central actors, i.e. sellers, and inwardly central actors, i.e. buyers; these actors being farmers. At the level of the
purchasers, a distinction is made between single purchasers and poly purchasers who accumulate the purchase of
plots of land either in their village of residence or outside their place of residence, and between whom either dyadic
or triadic business relationships are built. Finally, two forms of land market network were identified in the study area:
the provincial market network and the world market network. However, women develop more of a provincial land
market network based on the kinship relationship between them and their sellers.

Key words: Actor games, centrality, business relations, land market network, border area, middle Mono valley.
INTRODUCTION

L’acces a la terre, principal moyen de production agricole, est devenu de plus en plus un enjeu a la fois social et
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économique majeur de nos jours. L’enjeu social sur les terres se manifeste par la construction d’un mécanisme
d’exclusion des couches sociales vulnérables au nom des principes d’affectations coutumiéres des terres en situation
d’héritage. Les groupes sociaux les plus touchés dans diverses régions du monde sont les femmes, les jeunes et les
enfants dont les parents décédent plus tét (Sossou, 2012). A contrario, 1’enjeu économique ouvre le systéme
d’accessibilité du régime foncier sur les relations marchandes. Les femmes qui possédent des moyens financiers sont
favorisées par ce mécanisme fondé sur les rapports marchands d’accés aux terres tant de résidence que de production.
Cette marchandisation a engendré de nouvelles modalités d’accessibilité et les acteurs connaissent et manipulent les
regles du jeu. Ces acteurs ont des intermédiaires et aussi des arbitres présents a toutes les étapes du processus.
Longtemps considérée comme phénomeéne marginal dans les relations foncieres en Afrique subsaharienne, la vente de
la terre se place aujourd’hui au centre de la problématique foncicre. La vente des terres n’est pas un phénoméne
totalement nouveau en Afrique car il a été remarqué dés le début du 20e siécle au sud-Bénin, (Lavigne Delville, 2002)
et plus précisément sur le plateau adja. Au cours du XX®™ siécle, 1’achat est devenu le mode d’acquisition de la terre
le plus important aprés I’héritage (Daane, Breusers, & Fredericks, 1997). Mais du fait de I’accroissement de la
population, I’ampleur que prend la vente des terres a des répercussions sur 1’espace. La structuration spatiale en réseaux
marchands ayant pour objet la transaction fonciére a créé un marché foncier. L’analyse de réseaux des différents acteurs
de la question fonciére est pertinente mais faiblement réalisée.

Dans le cadre de cette recherche, le réseau marchand foncier est le principal fil conducteur de ’analyse. 11 s’agit de
comprendre les « relations sociales et économiques entretenues entre individus ou organisations » autour des valeurs
marchandes associées aux terres (OCDE/CSAQ, 2019). Le mécanisme mis en place dans les réseaux marchands
fonciers varie en fonction des acteurs et peut se transformer en un avantage ou jouer en leur défaveur. Ce mécanisme
expose les roles d’acteurs du foncier (Béal et Gabuthy, 2018). Dans la transaction fonciére, les réseaux se créent autour
d’une relation d’affaire dite dyade quand ce sont deux acteurs qui échangent directement et la transaction aboutie, une
relation triade est entre trois acteurs que sont le vendeur, I’acquéreur et un intermédiaire. Ces deux types de réseaux
sont simples. Mais, lorsqu’un quatriéme acteur apparait le réseau se complexifie. Cet acteur, un assembleur ou un
collecteur foncier qui a pour mission d’acquérir de nombreuses parcelles de terres dans diverses localités et guettent
des moments favorables de mise en vente. La présence de cet acteur majeur qui joue tant6t le role de vendeur,
d’acquéreur et de gestionnaire de 1’information fonciére. La nature des ressources et des informations qui circulent au
sein du marché foncier détermine la centralité des acteurs et les relations d’affaires qui se créent autour des terres &
I’instar des réseaux mis en place dans les relations transfrontaliéres en Afrique de 1’ouest (Walther, 2017). De
nombreux travaux scientifiques de dimensions variables ont produit d’intéressants résultats en ce qui concerne les
transactions fonciéres ou le développement du marché foncier en Afrique de I’ouest et au Bénin en particulier. Il s’ agit
en I’occurrence des travaux de Lavigne Delville, 2018 ; Lavigne Delville, 2017 ; Colin, 2017 ; Bawa, 2017 ; Biaou,
1994. Mais, rares sont ces recherches antérieures qui ont décrit les réseaux marchands et les relations d’affaires entre
les acteurs fonciers. Le présent papier en décrivant cette centralité des acteurs et les relations d’affaires qui se sont
créées autour des terres dans les espaces frontaliers de la moyenne vallée du Mono a comblé cette lacune.

1. CADRE D’ETUDE ET DEMARCHE METHODOLOGIQUE
2.1 Situation géographique de la moyenne vallée du Mono

D’une superficie totale de 45616 hectares, la moyenne vallée du Mono est une zone humide RAMSAR située au sud-
ouest du Bénin. Ses coordonnées au centre sont de 1°45°31°” de longitude Est et de 6°45°25”’ de latitude Nord. Au
plan administratif et selon la délimitation faite par le projet d’Aménagement des Zones Humides, la moyenne vallée
du Mono s’étend sur les départements du Mono et du Couffo. Elle couvre totalement les communes de Djakotomey,
Toviklin, Lokossa et Athiémé et partiellement celles de Aplahoué, Dogbo-Tota, Klouékanme, Lalo, Bopa, S¢, Comeg,
Grand-Popo et Houéyoghé (PAZH, 2001). Cependant, ce travail porte sur cing arrondissements frontaliers s’étendant
sur trois communes de la moyenne vallée du Mono. Le choix de cet espace se justifie par le fait que ces cing
arrondissements appartiennent au méme groupe linguistique « Adja », ont les mémes comportements socioculturels et
les mémes relations foncieres.
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Figure 1: Localisation de la zone d’étude

2.2 Méthodologie

La méthodologie utilisée est d’une part cartographique et a ciblé deux (2) villages dans 1’arrondissement frontalier de
Kpoba. Il s’agit des villages couverts par les plans fonciers ruraux des terroirs villageois de Zohoudji et
Fantchoutchéhoué. Cette démarche cartographique a montré le maillage des transactions fonciéres. L’analyse des
réseaux marchands fonciers s’est appuyée sur des données d’enquétes quantitatives et qualitatives. L’échantillonnage
s’est basé sur la méthode de Schwartz (1995) et a permis de sélectionner 338 individus dont 263 acquéreurs et 75
vendeurs. Les informations collectées sont relatives aux types de relations entre les acquéreurs de parcelles et leurs
vendeurs, les mécanismes et stratégies de vente et les gains. Les informations collectées aupres des acquéreurs et
vendeurs de parcelles ont été dépouillées et traitées de facon automatique. Les données ont subi des analyses a la fois
statistiques et cartographiques avec un focus sur 1’analyse des réseaux marchands. Les analyses statistiques (analyses
univariées et multivariées) avec le logiciel SPSS 20 ont été faites suivant les informations obtenues et le résultat
recherché. Le logiciel EXCEL 2013 a servi a réaliser les graphes et les tableaux. Les cartes ont été réalisées avec le
logiciel Arc GIS 10.8. L analyse des réseaux marchands fonciers a permis d’identifier deux formes de réseau marchand
foncier dans la zone d’étude : le réseau marchand provincial et le réseau marchand monde. Le réseau marchand de type
provincial désigne le réseau ou les acteurs possédent de nombreux liens et forment des communautés soudées par de
fortes relations de parenté, d’affaires ou d’amitié (OCDE/CSAQ, 2019) ; le réseau marchand de type monde fait
référence au réseau ou les acteurs tissent des liens entre plusieurs communautés distinctes. Elle a ensuite permis
d’identifier les types de relations fonciéres entre les différents acteurs. Deux types de relations fonciéres sont observées
entre les acteurs fonciers de la moyenne vallée du Mono : la relation dyade désigne le cas ou les ventes de terres se
passent uniquement entre le cédant et I’acquéreur sans 1’intervention d’un intermédiaire et la relation triade qui fait
recours aux ventes ou interviennent un intermédiaire ou démarcheur. L’analyse du réseau marchand foncier a enfin
consisté a savoir le type de centralité qui prédomine. La différence dans la centralité des acteurs au sein des réseaux
marchands détermine la structuration de leur nceud et justifie « les rapports sociaux de production ou d’accés aux
fonciers a l'intérieur d’un réseau » (OCDE/CSAOQ, 2019). La littérature renseigne que les acteurs qui possédent une
centralité de degré entrante élevée sont des acquéreurs tandis que ceux qui ont une centralité de degré sortante élevée
sont des vendeurs.
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2. RESULTATS
2.1 Diversité socioprofessionnelle des acteurs fonciers dans la moyenne vallée du Mono

2.1.1 Acteurs du marché foncier dans la moyenne vallée du Mono

Quatre (04) catégories d’acteurs interviennent dans les transactions fonciéres dans la moyenne vallée du Mono. Il s’agit
des acquéreurs fonciers, des cédants ou vendeurs, des collecteurs, des intermédiaires appelés communément des
démarcheurs.

» Les acquéreurs fonciers achétent les parcelles soit pour un besoin d’investissement soit pour la mettre en valeur.

> Les cédants ou vendeurs disposent de la ressource fonciere et la mette en vente pour diverses raisons : maladies,
dot, cérémonies, dettes, scolarisation des enfants, etc.

» Les collecteurs, ils sont tantot vendeurs, tantot acquéreurs et gestionnaires de 1’information fonciere. Ils disposent
d’assez de moyens financiers et sont a I’affiit des informations fonciéres ; ce sont eux qui animent généralement
le marché foncier.

» Les intermédiaires ou démarcheurs : ils sont a ’affit d’informations sur les terres & vendre pour les transmettre
aux potentiels acquéreurs ; ils disposent d’informations fonciéres et sont a la recherche de preneurs ou
d’acquéreurs fonciers contre des ristournes que leur payent souvent les vendeurs. Ces intermédiaires sont des
acteurs qui ont accés a des informations nouvelles relatives aux cadastres et réussissent mieux que les autres
acteurs au sein du marché foncier. ils développent également une multitude de petits réseaux marchands fonciers
dans lesquels tous les acteurs se connaissent car ils sont unis dans un continuum géographique et linguistique.

Les intermédiaires possédent une centralité de degré qui leur confére un pouvoir fondé sur les nombreuses connections
construites a partir d’une « communauté dense d’amis, de parents ou d’alliés » (OCDE/CSAO, 2019).

3.1.2 Catégories socio-professionnelles et types de centralité des acquéreurs et cédants de parcelles
Les caractéristiques des acquéreurs et des vendeurs de parcelles enquétées sont présentées dans les figures 3 et 4.
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Figure 2: Catégorie socioprofessionnelle des acquéreurs de parcelles
Source : Données de terrain, 2018, 2019, 2020

L’analyse de la figure 2 révéle que les acquéreurs de parcelles sont constitués de huit (08) catégories
socioprofessionnelles mais les agriculteurs occupent le premier rang avec une proportion de 65,7%. lls sont suivis des
exploitants de vin (5,7%), des commercants (4,6%), des agro-commercants (4,6%), des agro-éleveurs (2,9%), des
fonctionnaires (2,3%) puis des conducteurs (1,1%). Les « autres » catégories socioprofessionnelles regroupant les
couturiéres, les mécaniciens, les coiffeurs. Ces acteurs socioprofessionnels occupent une proportion de 13,1%.

La forte proportion des acquéreurs agriculteurs dénote bien de I’intérét qu’ils portent a la zone d’étude du fait de sa
position topographique et de sa disponibilité en terres cultivables. lls ont donc une centralité de degré entrante élevée.
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Figure 3: Catégorie socioprofessionnelle des cédants de parcelles
Source : Données de terrain, 2018, 2019, 2020
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La figure 3 montre que les cédants de parcelles sont composés de 5 catégories socio-professionnelles. Les agriculteurs
occupent la plus forte proportion soit 82,2% ; viennent ensuite les exploitants de vin (6,7%), les fonctionnaires (4,4%),
les commercants (4,4%). La catégorie « autres » (regroupant les couturiéres, les mécaniciens, les coiffeurs, etc) vient
en derniére position avec une proportion de 2,3%. Le fort taux des agriculteurs indique ainsi qu’ils ont une centralité
de degré sortante élevée dans la moyenne vallée du Mono. Cependant, ces agriculteurs qui cédent leurs parcelles
risquent de se retrouver sans terres a cultiver, ou a transmettre a leurs enfants.

3.2 Profil des acquéreurs et relation d’affaires dans le secteur d’étude

Les différents niveaux d’accumulation de terres observés ont amené a distinguer deux grands profils d’acquéreurs dans
la zone d’étude a savoir : les mono acquéreurs et les poly acquéreurs. Les mono acquéreurs désignent les acquéreurs
ayant acheté une (01) seule parcelle alors que les poly acquéreurs désignent ces acquéreurs a qui les moyens financiers
ont permis d’acquérir deux (02) ou plusieurs parcelles. lls acquierent les parcelles aussi bien dans leur zone de résidence
qu’en dehors de leur lieu de résidence. La figure 4 montre leur répartition dans la moyenne vallée du Mono tandis que
la figure 5 montre leur répartition a 1’échelle des terroirs villageois de Zohoudji et Fantchoutchéhoué. Quant a la figure
6, elle rend compte de leur répartition hors de leur lieu de résidence.
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Figure 4: Répartition des types d’acquéreurs fonciers dans la moyenne vallée du Mono

La lecture de cette figure révele que les villages de Azondogahoué (86%), Gbakéhoué (81%) et Dévé-Home (81%)
occupent le premier rang des mono acquéreurs ; ils sont suivis des villages de Zouzouvou (50%) et Zohoudji (45%) et
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Gbézé (44%). Les villages de Gbézé, Gbotohoué et Akodébakou viennent en derniere position avec respectivement
44%, 42% et 36% de mono acquéreurs. En ce qui concerne les poly acquéreurs, le village de Nakidahohoué se trouve
au premier rang avec un taux de 100%. Les deuxiéme et troisieme places reviennent aux villages de Agohoué-Balimey
et Akodébakou ot 1’on retrouve respectivement 67 % et 64% de poly acquéreurs. Les villages de Gbotohoué (58%),
Zohoudji (55%) et Gbézé (54%) suivent tandis que les villages de Akodébakou (36%), (Gbakéhoué (19%), Dévé-
Homeé (19%) et Azondogahoué (14%) viennent en derniére position.
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Figure 5: Répartition spatiale des types d’acquéreurs dans les villages de Fantchoutchéhoué et Zohoudji

La figure 5 réveéle 1’état des parcelles appartenant a chacun des types d’acquéreurs dans les villages de
Fantchoutchéhoué et Zohoudji. Ainsi, sur les 192 parcelles acquises par achat dans le village de Zohoudji, 121 parcelles
appartiennent aux mono acquéreurs alors que 44 parcelles sont détenues par les poly-acquéreurs. Par contre, sur 190
parcelles achetées dans le village de Fanthoutchéhoué, 113 parcelles sont détenues par les mono acquéreurs contre 62
parcelles pour les poly-acquéreurs.
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Figure 6: Répartition des types d’acquéreurs hors des lieux de résidence

La lecture de cette figure indique que dans tous les villages enquétés, les acquéreurs fonciers ont acquis au moins une
parcelle en dehors de leur lieu de résidence. Mais les poly acquéreurs hors lieu de résidence viennent des villages de
Gbézé, Akodébakou, Gbotohoué, Agohoué-Balimey, Dévé-Home. De ces analyses, il ressort que le réseau marchand
foncier des mono acquéreurs a une nature embryonnaire dans les relations d’affaires. Dans ce réseau marchand, ce sont
souvent les binbmes acheteurs-vendeurs qui se rencontrent ; les intermédiaires y apparaissent peu ou jouent un trés
faible rdle dans la transaction fonciére. L’analyse du réseau marchand a révélé que ces mono acquéreurs sont dans
des relations d’affaires dyades avec leurs vendeurs. Les poly-acquéreurs entretiennent des relations d’affaires
triades avec les intermédiaires bien connectés a plusieurs localités et sont de véritables vecteurs d’information sur les
disponibilités et les codts unitaires des terres mises en vente. lIs renseignent également sur la moralité des vendeurs.

3.3 Réseau marchand foncier dans la moyenne vallée du Mono

3.3.1 Relations entre acquéreurs et vendeurs

Les formes de réseau marchand foncier sont déterminées par les types de relation qui existent entre les acquéreurs
fonciers enquétés et leurs vendeurs. Les types de relation identifiés dans la zone d’étude sont : la relation de parenté,
la relation d’amitié, la relation professionnelle et « aucune relation » pour désigner ceux qui n’ont aucun lien avec leur
vendeur. La figure 7 met en exergue la fréquence des types de relation dans la moyenne vallée du Mono.
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Figure 72: Fréquence des types de relation entre acquéreurs et vendeurs
Source : Données de terrain, 2018, 2019, 2020

Cette figure indique que 51% des acquéreurs enquétés n’ont aucun lien avec leur vendeur tandis que 33% d’entre eux
possedent une relation de parenté avec leur vendeur ; 14% sont en amitié alors que 2% seulement sont en relation
professionnelle. Ceci indique que de fagcon générale, les acteurs sont plus dans un réseau marchand de type
« monde » fondé sur la relation « autre » que dans un réseau marchand de type provincial basé sur les liens de parenté
et d’amitié. C’est ce dernier type de réseau que 1’on constate chez les femmes comme I’indique la figure 8.
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Figure 83: Fréquence des types de relation entre acquéreur et vendeur
Source : Données de terrain, 2018, 2019, 2020

Il ressort de 1’analyse de la figure 8 que les femmes pour une proportion de 49% occupent le premier rang dans les
relations de parenté alors que les hommes & une proportion de 54% occupent la premiere place dans les relations
« autres ». Les femmes sont donc dans un réseau marchand foncier de type provincial alors que les hommes se
trouvent dans un réseau marchand foncier de type monde ou cosmopolitain. Cependant, le type de réseau
marchand chez les femmes est surtout fonction du mode de payement des colts des parcelles.

3.3.2 Mode de payement chez les femmes et types de relation avec les vendeurs

Lorsque les femmes acquiérent une parcelle, elles payent le prix plus en intégralité (84%) qu’en tranches (16%). Mais
de fagon spécifique, les proportions varient suivant le lien qu’elles ont avec leur vendeur. La figure 7 met en exergue
ces différentes variations.

100
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Figure 9: Type de relation et mode de payement chez les femmes acquéreuses de parcelles
Source : Données de terrain, 2018, 2019, 2020

Comme I’indique la figure 9, la relation qui lie les femmes & leur vendeur est plus un lien de parenté. Ainsi, 60 % de
celles qui ont un lien de parenté avec leur vendeur paye par tranche contre 30 % pour celles qui n’ont aucune relation
avec le vendeur. En ce qui concerne le payement en intégralité, celles qui n’ont aucune relation avec le vendeur occupe
50% alors que celles qui sont en relation de parenté avec leur vendeur occupe 43%. Pour celles qui sont en amitié avec
le vendeur, le payement par tranche domine pour une proportion de 10% contre 6% pour le payement en intégralité.
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Celles qui sont en lien professionnel avec leur vendeur paye uniquement en intégralité (soit 2%). Ceci montre que la
majorité des femmes adja n’achétent leur parcelle qu’au sein du cercle familial. Elles préférent donner 1’argent a un
membre de leur famille plutét qu’a un étranger de peur d’étre grugée par ce dernier. C’est peut-&tre 'une des raisons
pour lesquelles, elles font part souvent de leur désir d’acquérir une parcelle a leur mari (pour celles qui sont en couple)
ou a leur frére qui leur servent d’intermédiaires auprés de leur vendeur. Ce sont les femmes qui payent par tranche
qui se retrouve donc dans le réseau marchand foncier de type provincial car ce mode de payement est plus basé
sur la relation de parenté chez elles.

3. DISCUSSION

Les transactions foncieres dans la moyenne vallée du Mono mettent en jeu plusieurs acteurs : les acquéreurs, les
vendeurs, les collecteurs et les intermédiaires ou démarcheurs. Ces acteurs déploient différentes stratégies fonciéres
créant ainsi un réseau marchand foncier assez complexe. Les résultats obtenus ont révélé que le réseau marchand
foncier de la moyenne vallée du Mono s’apparente au réseau marchand du riz au Sahel décrit par 1’étude de
(OCDE/CSAOQ, 2019). En effet, I’analyse faite par (OCDE/CSAO, 2019) a montré que « le réseau du riz du Dendi
correspond parfaitement a une structure cosmopolitaine dans laquelle la plupart des acteurs sociaux privilégient
Uintermédiation au détriment de [’enracinement ». Ceci rejoint 1’idée de Lavigne Deville et al (2017) qui ont trouvé
qu’« un réseau marchand inclusif et provincial est favorable au développement du capital social des femmes et des
jeunes ».

CONCLUSION

Ce travail a mis en lumiére la nature prédominante de la centralité des relations d’affaires au sein des agriculteurs.
Mais I’analyse des réseaux marchands fonciers a révélé 1’existence de deux formes de réseau marchand dans la zone
d’étude a savoir : le réseau provincial chez les femmes et le réseau cosmopolitain ou de type monde de fagon générale.
Toutefois, ce travail n’a pu abordé la question de I’homophilie dans le réseau marchand foncier ¢’est-a-dire la relation
d’affaires selon le genre entre les acteurs.
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