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RESUME

La ville de Ouagadougou, centre de lI'administrafolitique et économique du Burkina Faso,
s'étend aujourd’hui sur plus de 500 kmz2 et sa aBim#luence couvre plus de 3000 kmz2. Elle
abrite plus de la moitié de la population urbaiatianale. Cette double dimension génére des

difficultés dans la gestion urbaine et la concaditts du droit au logement décent pour tous.

Conscient de cette situation, I'Etat burkinabeéuafiladu temps, selon les régimes politiques en
place, essayé de contenir la crise de I'habitasguposait. Certaines périodes, comme celle de

1983 a1987, ont marqué I'histoire de I'habitat lgaur dynamisme et leur efficacité.

Ces différentes réponses adoptées ont finalementtiad une véritable disparité entre 'offre
et la demande, créant ainsi une urbanisation diff@ée. La ville présente alors deux visages :

celle de la ville réguliére et lotie a c6té de eele la zone d’habitat spontané, non aménagée.

Plusieurs études et opérations ont été initiéeslgsmdifférents acteurs pour améliorer la
situation. Malheureusement, la situation géograjhiglimatique et pédologique de la capitale
la contraint a faire face a une faible mobilisattressources financieres, malgré la politique

dynamique des différents acteurs publics.

Il est alors important, dans ce cas d’associemeniére intrinséque les populations afin que
leur participation puisse rendre pérennes les acdas politiques mises en ceuvre. Cela

passera essentiellement par des préts, spécial@mtirs dans ce cadre.

Il faudrait aussi créer un contexte de recherclienpgeent sur la question de I'habitat, afin de
mettre en place un mécanisme de gestion et auspréention des différentes situations

problématiques de I'habitat que peut générer ulte atissi tentaculaire que Ouagadougou.

Mots clés: financement, habitat, Ouagadougou, Grand Ouaga.
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Topic: Analysis of the mechanisms of the habitat’s finacing in Ouagadougou, within

the frame of Grand Ouaga’s extension
SUMMARY

The town of Ouagadougou, Burkina Faso’s politicatl conomic administrative center,
extends today on more than 500 km 2 and its inftadreone covers more than 3000 km 2. It
shelters more than the half of the national urbapufation. This double dimension generates

difficulties in urban management and the concrétimeof the right of decent housing for all.

Conscious of this situation, the government haguih the time, according to the political
regimes in place, tried to contain the crisis & trabitat which was posed. Certain periods,
like 1983 to 1987, marked the history of the halbtatheir dynamism and their effectiveness.

These various adopted answers finally led to adisgarity between supply and demand, thus
creating a differentiated urbanization. The cityegants two faces then: the regular and
parceled city beside the zone of spontaneous hgusam made-up.

Several studies and operations were initiated bydifferent actors to improve the situation.
Unfortunately, the geographical, climatic and pedadal situation of the capital constrained it
to face a weak mobilization of financial resourdasspite of the dynamic policy of the public

actors.

Then, it is important, to associate, intrinsicallye populations so that their participation can
make perennial the assets of the implemented gmliffhat will pass primarily by loans,
especially initiated within this frame.

It would also be necessary to create a permanariextoof research on the question of the
habitat, in order to install a mechanism of manag@nand prevention of the problematic

situations of the habitat which can generate acifistike Ouagadougou.

Key words: financing, habitat, Ouagadougou, Grand Ouaga.
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INTRODUCTION GENERALE

Le processus d’'urbanisation consiste a transformerspace construit dans la spontanéité, en
un espace structuré, organisé et fonctionnel. Gmaghene devrait étre accompagné de
bienfaits pour la population qui y vit. Paradoxaéet)y dans les pays en développement
(PED), il génere des difficultés dans la gestiofitipoe et sociale de la vie des populations.
Ouagadougou, la capitale du Burkina Faso, n’échg@gsea cette régle. C’est un espace
d’urbanisation accélérée, de part sa fonction etigation géographique. Le rythme de
'urbanisation de la ville est fortement marqué paxode rural et la concentration des
activités administratives, politiques et économgjue qui demande un suivi et une réponse

en matiere de gestion urbaine et surtout d’habitat.

L’accroissement de la population crée un besoiregpace habitable, en logement et en
services de base de plus en plus croissant. Astgtaute le choix du gouvernement de faire,
de Ouagadougou, le fleuron d’attraction politiquewturelle de la région. Une aussi grande
ambition demande des moyens institutionnels, husnamatériels et financiers ; moyens dont
ne dispose, pas encore, le pays des hommes int&gnes un pays enclavé et désertique avec
des habitants vivants pour la plupart sous le skEupauvreté, le développement de la capitale
burkinabé repose plus sur les ressources étran@@résest avéré qu’un Etat ou une ville qui
dépend fortement voire totalement de I'extériedmpes stable. Il nous parait donc important
de réflechir a une mobilisation interne des ressemirpour batir Ouagadougou et ses

extensions, pour relever le défi de capitale régjen

La mobilisation interne des ressources financigeese par une mobilisation des ressources
humaines qui doivent bénéficier d’'un minimum vitali englobe le bien étre physique,
psychique, moral, financiere mais aussi un cadrdaldécent pour tous. C’est en ce sens que
I'Etat burkinabé se dote d’'un cadre de I'habitatiet’urbanisation pour sa capitale. La mise
en place de ce cadre veut aussi répondre au dhigiersel au logement de ses citoyens, droit
reconnu par la Déclaration Universelle des Droéd’Hdomme, en son article 25, et le Pacte
international relatif aux droits économiques, soxiat culturels, en son article 11, ratifiés par

le Burkina Faso.

La réflexion est en cours, au niveau des organeha&me, pour trouver des moyens de
faciliter cette mise en ceuvre. Dans l'optique detigdouer a cette réflexion, le présent

document portera sur le financement des différgndéisques et actions définies dans ce
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cadre, sous le theme « Analyse des mécanismesateéiment de I'Habitat a Ouagadougou,
dans le cadre de I'extension du Grand Ouaga ».

Pour ce faire, il restituera le contexte et la pgotatique de I'habitat, puis retracera I'histoire
de l'urbanisation de la ville de Ouagadougou etesjavoir posé un diagnostic clair des

écueils et avanceées, proposera des voies et mpgensin meilleur développement de la
ville.

]
INTRODUCTION GENERALE
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CHAPITRE 1: PROBLEMATIQUE GENERALE
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Introduction

Le droit au logement est un droit universellemetonnu, a tout individu, dans la société.
Pour la réalisation de ce droit, un certain nondwalispositions sont a mettre en ceuvre. Ces
dispositions sont généralement résumées sous ledegoolitique de I'habitat et se réalisent

sous forme de patrimoine bati.

L’impact économique du patrimoine bati n’est pludémontrer. Ne dit-on pas: « quand le

batiment va, tout va » ? Cette affirmation parait,premier abord, un peu excessive comme
c’est le cas de tous les adages mais, si on y pt&etion, on s’apercoit qu’elle situe bien le

patrimoine bati sur le plan de la vie économiqueckaque nation et, a plus petite échelle,
celle des collectivités.

Le fait est que toutes les étapes de la « vie n Qatiment public ou privé, que ce soit a la
phase des études, des travaux ou de I'exploitatemyiérent la mobilisation d'importants
moyens financiers, dont les effets sont resseatitesplan économique. Pris dans le contexte
d’'une nation ou d'une commune, le patrimoine bétistitue une immobilisation financiere
importante.

Au Burkina Faso, 'organe de I'Etat en charge esMinistére de I'Habitat et de I'Urbanisme
(MHU). Pour répondre a cette fonction, conformémank textes en vigueur, toutes les
divisions administratives du pays doivent étre dstd’un schéma directeur d’aménagement.
Etant donné qu'aujourd’hui la ville de Ouagadougdest tellement agrandie que sa zone
d’influence ne s’arréte plus aux limites de somitigre, le Schéma Directeur d’Aménagement
a été élaboré pour un territoire plus important«l@rand Ouaga »), que celui que couvre la
ville de Ouagadougou, mais qui tient compte deodlétion de la ville et de son influence
territoriale. Ce document d’urbanisme expose lowuiglobale de développement du territoire
du «Grand Ouaga », zone d’influence de la ville de Ouagadougouharizon 2025. Dans ce
document, sont définis les grands axes de dévetoppieet d’affectation des sols. Notons,
toutefois, que pour sa mise en ceuvre, ce schénessitcdes ressources parmi lesquelles la

ressource financiéere.
1.1. Présentation du cadre d’étude

Ouagadougou, la capitale du Burkina Faso, estesitlais la province du Kadiogo dans la
région du Centre. Couvrant une superficie totadgdron cing cent dix-huit kilometres carrés
(518 km?), elle abritait, en 2006, une populati@en1d181 702 habitants soit un peu plus de la

moitié de la population urbaine nationale. Avec ara@ssance annuelle moyenne de 4.58% et
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une densité inférieure a 2500habitants au kilonereg, la ville s’est, progressivement, étalée
sur un espace plus grand que le territoire guétait initialement dévolu. C’est en ce sens gu’'a

éte défini le concept du «Grand Ouaga ».

Le Grand Ouaga est I'espace géographique compmsslda limites administratives de la ville
de Ouagadougou, de la Province du Kadiogo et dart&pent de Loumbila (Province de
I'Oubritenga). Ainsi délimité, cet espace géogrgphki se trouve étre celui couvrant les sept
(7) communes du Kadiogo: la commune urbaine de @daggou et les communes rurales de
Koubri, Komsilga, Komki Ipala, Pabré, Saaba, Tanglassouri auxquels s'ajoute la
commune rurale de Loumbila de la région de I'Oengfa.

Le Grand Ouaga est limité, comme décrit sur la le@duextraite du document provisoire du
SDAGO:

- aunord et a I'est par les provinces de I'Oubritergjde Ganzourgou,

- au sud par la région du centre sud,

- al'ouest par la région du centre ouest.
D’une superficie totale de trois mille trois ceniatye kilomeétre carrés (3304km?), le territoire
du Grand Ouaga est compris entre le douzieme et le treizieme [gdesl nord et les premier
et deuxieme méridiens ouest. Cette situation lenfére un climat soudano-sahélien marqué
par deux grandes saisons qui subdivisent 'anné&keex parties:

- une saison seche de novembre a mai caractéris€bgrarattan ;

- une saison pluvieuse de juin a octobre caractépaea mousson.

Le Grand Ouaga avait une population de un million cing cent cinagaet un mille sept cent
cinquante et un (1.551.751) habitants en 2006.
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1.2. Problémes et enjeux

L’évolution de Ouagadougou, la capitale du Burkifeso, est a I'image d’'une urbanisation

due & une croissance spatiale non ou faiblementiiéa. Cette croissance spatiale, reflet de la
croissance démographique, crée des problemes dé&, skinfrastructures, de voiries et de

réseaux. L’ambitieux objectif du Burkina Faso, ded de sa capitale une ville de renommée
régionale, conduit les autorités a prendre en roesndifférents problemes. Mais, comme dans
la majorité des pays en développement, les ambititncroissance et de développement se
heurtent a la dure réalité du manque de ressofina@xiéres permettant la mise en ceuvre des

orientations.
1.2.1. Justification de I'étude

L’adoption du SDAGO en 1999, ou encore sa révisem,ces jours, pour une meilleure
application, impose la recherche des voies et nopenr mobiliser des ressources humaines,

mais surtout financiéres, pouvant répondre a se ensoeuvre.
Dans la recherche de ces voies et moyens, trogssdexesflexions ont été émis

- le financement des services de base,
- le financement de I'enseignement et de I'éducagdn,

- le financement de I’habitat.

Loin de nous l'idée de dénier les deux premiere®ng qui sont autant importantes que la
derniere pour cerner le probleme dans son sengeplénais nous avons jugé utile, dans le

cadre de notre étude, de centrer notre réflexiofestdernier axe.

Cet axe nous est pertinent vu que nous sommeséappid part notre formation, a étre les
constructeurs de demain. En notre qualité de asctstirs mais aussi de cadres et de futurs
décideurs, nous devons maitriser, au prime abeslbésoins des populations en matiére
d’habitat mais aussi les possibilités de mobil@ai des ressources financiéres pour les
collectivités locales ou encore pour I'Etat dandlg de financer le développement de nos
pays. Nous n'‘omettrons pas de rappeler que dans pays, l'une des premieres
préoccupations de la majorité de la populatioreveemus trées modestes, est le logement. Le
cas du Burkina Faso, en général, et @and Ouaga, en particulier, est encore plus
intéressant a cause de sa dynamique spatio-dénméguapqui renforce de plus en plus la

crise du logement.
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Il est aussi important de relever que peu d’étumdsété faites sur la question. Hormis les
études technigues de construction et d'urbanismenaore des études historiques, il n'y a
gue peu de documents sur les financements destaiigrs. Ces quelques documents ont
montré que, les efforts de I'Etat pour résoudreriebléme du logement, sont moindres, vu
immensité du probleme. Suivant les périodes pplgs, des actions ont été mises en ceuvre,
complétement ou non, pour permettre la créatiom deilleur cadre de vie dans la capitale
burkinabé. Les participations financieres des wiffés acteurs ont aussi suivi le méme
rythme que l'effort national. Ce qui a créé unetaiee différenciation, suivant les périodes,
dans les investissements dans le domaine de [dtablalgré le soutien de ses partenaires et

les avancées faites sur certaines périodes, légpnebsemble rester entier.

Quant a la population, ces documents montrent gueagicipation a la mise en ceuvre de son
cadre de vie, tel que défini dans les orientatia@s, minime. La raison trouvée a cette

situation est la pauvreté, du point de vue écono&ide la majeure partie de la population.

La question qui s’est alors imposée a nous este: f@ve pour que, malgré la pauvreté de la
majorité des habitants de Ouagadougou et le cantectiuel de I'habitat, la capitale soit
construite telle que prévue dans les orientationditigques et techniques pour son

développement durable et harmonieux?

Pour y répondre, il est nécessaire de mener ude &tur la participation des différents acteurs
du financement et sur l'amélioration de l'adhésien l'intégration de la population

bénéficiaire des différentes politiques et actimitiées dans le domaine de I'habitat.

En réalisant sa mission, la présente étude semioais les pensons, a une meilleure
organisation du financement du Grand Ouaga sansowyj’il pourra étre un outil tant pour
I'Etat, les collectivités locales, le secteur pratéaussi les partenaires techniques et financiers

du Burkina dans le cadre de I'effort de chacun darimancement du développement du pays.
1.2.2. Objectifs généraux

Pour répondre a la question définie plus haut gtsi,apermettre une réflexion plus
approfondie sur la question du financement de ltahh Ouagadougou, cette étude vise a:
- poser le diagnostic des différentes politiques drancement de [I'habitat a
Ouagadougou du temps des indépendances a nos jours,
- proposer des améliorations aux mécanismes de Bnat et éventuellement de
nouveaux meécanismes pour financer I'habitat & Cdaggou.
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1.2.3. Objectifs spécifiques

Afin de répondre a ces objectifs généraux, il estessaire que notre étude réponde aux
objectifs spécifiques suivants :

- déterminer les différents acteurs de I'habitat et développement urbain et leur
participation,

- évaluer les impacts des différentes politiquesinEntement menées jusqu’ici dans le
domaine de I'habitat sur son évolution,

- déterminer les principaux mécanismes et procesagsés au financement en cours a
Ouagadougou dans le cadre de 'habitat,

- recenser les différentes opportunités offertes lpar différents acteurs pour le
financement de la mise en oeuvre des orientations Sdhéma Directeur
d’Aménagement du Grand Ouaga,

- faire de propositions d’amélioration et, éventuakat, d’'innovation de mécanismes

de financement de I’'habitat.
1.2.4. Résultats attendus

A la fin de cette étude nous aimerions faire rdsst@s mecanismes, les meilleurs, de
financement de la gestion du phénoméne de croiss@mda ville de Ouagadougou surtout
dans le secteur de I'habitat aprés avoir fait uredyse de la situation socio économique et des

différents mécanismes actuels de financement dbitt.

Sachant que, pratiquement, tous les acteurs stiggeat dans la résolution du probléme,
mais pas forcément dans un cadre uniforme ayaireriant défini le réle et la part de
chacun, nous pensons trouver des mécanismes astlasquels I'Etat peut réglementer le
domaine de I'habitat en partageant la responsabdittre tous et, ainsi, corréler leurs

différentes actions pour résoudre la crise de ltahlh Ouagadougou.

Par ces mécanismes, la part sociale de I'habitatrpdtre redistribuée entre tous les acteurs
et ainsi permettre une évolution réguliéere de laoldion du probléme. En plus, ils
permettront de rendre réelle la mixité sociale aetdiversité économico-financiere de la

population résidente de la capitale dans un catiferme.

Cette étude viendra, alors, compléter la documientadt I'information disponibles, dans le
domaine de I'habitat, par sa spécificité qui periele caractere financier de I'habitat et de ses
acteurs tout en ouvrant la voie a une réflexion lsumise en ceuvre des différentes

recommandations qui y seront proposees.
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1.3. Méthodologie

Pour obtenir des résultats optima de cette étumles disposons de deux méthodes : la méthode
quantitative et la méthode qualitative.

La méthode quantitative consistera en une anatgsistijue et cartographique des différentes
données collectées lors des travaux. Quant a lacaétqualitative, elle consiste a I'extraction
des informations des documents, des archives,ales de colloques et des entretiens.

Dans notre cas, nous avons exploité les deux méshafin de palier aux limites de chacune
par les atouts de l'autre. Ainsi, nous avons, ddbprocédé aux entretiens préliminaires avec
certains spécialistes du domaine, puis nous avais Iés questionnaires. Tout au long de ces

différentes étapes, nous avons procédé a la rdehdocumentaire.
1.3.1. Recherche documentaire

Avant de commencer toute réflexion ou collecte dengdes, nous avons mené une recherche

documentaire nous permettant de collecter la lbdiphie idoine a notre étude.
Cette recherche documentaire nous a permis deerouv

- les textes juridiques réglementant le domaine ltkbitat et de I'urbanisme au Burkina
Faso,

- des études antérieures menées dans le domaindaletdt & Ouagadougou ou au
Burkina Faso,

- les documents du Ministere de I'Habitat et de l'altsme (MHU) parmi lesquels le
texte provisoire du SDAGO et la Politique Nationatee [I'Habitat et du
Développement Urbain (PNHDU),

- les documents, rapports ou études relevant deifdiaét de son financement dans

quelques pays.

De ces documents et des archives des différenterdbrements du MHU et des différents
acteurs publics de I'habitat, nous avons pu fadssortir les informations sur les différentes
politiques mises en ceuvre a Ouagadougou depuisdépendances a nos jours.

La question financiere ou encore le financement’ltbitat étant le point focal de notre
réflexion, nous avons aussi consulté les bibliotlesgdes différentes institutions de formation
dont I'objet est la finance ou la gestion économaig@armi ces institutions, nous avons visité
'ENAM et 'ENAREF. Leurs bibliotheques ont été, ynonous, source de découvertes et nous
ont permis de mieux comprendre la portée a donnewtiee travail afin que celui-ci puisse

servir de base a un engagement dans le financetadhiabitat.
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1.3.2. Collecte et analyse des données

Afin de rassembler des informations sur le domaiee 'habitat, nous avons émis des
guestionnaires spécifiques a chaque type d’actedthdbitat : société immobiliere, banques,
ministere, mairie de Ouagadougou, société de agrigin. Ces questionnaires couvraient tant
le volet quantitatif que qualitative. Les répondes uns et des autres auraient di nous fournir

des renseignements conséquents.

Nous nous sommes intéressés aux actes de collagaesyires et documents sur le domaine.
Nous avons aussi procédé a des entretiens avedinseacteurs du domaine de I'habitat. Ces
différentes informations nous ont alors permiseteacer I'histoire de I'habitat a Ouagadougou

et de mieux nous informer sur les systémes finamééuagadougou.

1.4. Difficultés rencontrées

Au cours de notre travail, la principale difficuliéété I'acces a I'information. En effet, il nous
a été tres difficile d’avoir acces a des documaiticiels dans le domaine de I'habitat a

Ouagadougou.

Au niveau de la mairie de Ouagadougou, nous avor&rp autorisés a rencontrer le Directeur
de I'Urbanisme et de I’'Habitat mais nous avonscétgrontés a la jeunesse de ce département
et a la quasi-absence de documents et rapports &gétna I'habitat au centre d’archives
communal. Pour consulter les rapports financierdadeommune afin d’évaluer sa capacité
financiére et fiscale, nous avons di nous contatgsrinformations disponibles sur le site du
Partenariat de Développement Municipal (PDM). Maleeisement, ces informations ne
couvrent qu'une infime partie de ce que nous aviesyre. En effet, les données du PDM
couvraient la période allant de 2001 a 2005. Illshaurait été utile d’avoir des données
jusqu’en 2008 voire jusqu'au premier semestre 20D8la nous aurait permis d'évaluer
I'impact de la crise financiére actuelle sur legeistissements de la commune de Ouagadougou

en général et les investissements dans le domaitieatbitat en particulier.

Au niveau du MHU, nous avons pu avoir acces a icesrtdocuments sur le cadre actuel de
I'habitat au Burkina Faso. Mais nous n’avons pasgeeder a des informations spécifiques a
la ville de Ouagadougou. La jeunesse du MHU a étéandicap en ce sens qu’il ne dispose

pas d’'un centre de documentation qui aurait pu aaley dans notre travail.

Au niveau de la Direction Générale de I'Urbanismees Travaux Fonciers (DGUTF), nous

n'avons pas pu obtenir les cartes de la ville stibdormations sur I'habitat & des périodes
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différentes afin de nous permettre de faire undyaaaspatio-temporelle de I'évolution de la
ville. Ni 'lGB, ni le cadastre n'ont pu nous étl&in grand secours en ce sens ; nous avons dd
nous contenter des informations et cartes contedaes le petit atlas urbain « Ouagadougou
(1850-2004) : une urbanisation différenciée » éoael'IRD.

Au niveau des promoteurs immobiliers, malgré latiplitité des rencontres et des entretiens,
ces derniers n'ont délibérément pas pu nous doaces aux informations financieres qui

nous auraient permis de faire des simulations &igmes concretes pour évaluer nos
propositions. Quand bien méme nous avons fait reésgue nous ne souhaitions pas

forcément avoir acces a leurs écritures comptatdeypletes mais juste les montants investis
et les colts de revient des opérations qu’ils ffieceiées dans le cadre de la promotion. La
méme situation a été rencontrée au niveau dedstescrattachées au MHU. Les quelques
informations financiéres relatées dans ce documemtiennent des mémoires ou actes de
colloques que nous avons trouvé dans les biblio#®gonsultées. Nous n’avons donc pas pu
les confronter & des sources directes officielles.

En conséquence, nous proposons que, pour un trdeaiéflexion qui demande I'entiére

collaboration de certaines entités, qu'il soit codécadre de collaboration entre les écoles et
centres de formation et les opérateurs concermesgjaé ceux si puissent étre rassurés quant
a l'utilisation qui sera faite de leurs données.dttre, il faudrait que ces opérateurs puissent
prendre en compte le bénéfice et le gain de tetngds eolt de recherche qu’apporteraient les
mémoires des étudiants aux travaux et réflexionsoemns dans le cadre du développement de

nos pays.
Conclusion

Le présent document se donne comme mission deeeta travers une analyse quantitative
et qualitative, I'histoire de l'habitat a Ouagadouget de proposer des solutions au
financement de I'habitat. Ce travail se fera ennaysour épicentre la capitale tout en se
basant sur les opportunités offertes par I'espac&mnd Ouaga et par I'Etat burkinabe, ceci

dans l'optique de produire un résultat s’'intégidams son contexte.

Ce travail sera, toutefois et dans une certainairadsandicapé par I'inaccessibilité des

informations sur le domaine de I'habitat.
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Introduction

Pour planifier I'avenir de la ville de Ouagadougddaut partir de son passé, en puisant dans
sa mémoire collective. En effet, le profil de I'liab a Ouagadougou s’est dessiné au fil des
différents régimes politiques qui se sont succéefguis la période précoloniale a nos jours.
Retracer 'historique de I'habitat demande de fé&reoint tant sur I'histoire politique que sur
le financement de I'habitat qui lui est connexeeXtension de la capitale manifeste les besoins
de sa population et illustre I'inadéquation conéinde la réponse gouvernementale a ces
besoins. Elle nous montrera aussi I'importance lggeBurkinabés donnent a la possession
d’'un espace foncier et de tout ce qui est mis evr@epar ces derniers, pour que chacun puisse
assouvir ce désir jugé légitime. Ainsi retraceronss, I'histoire par décennie tout en

commencant par la période précédent I'indépenddad®60.

2.1. Situation a la veille des indépendances

i [

Zone lotie
Zone non-lotie
Quartier
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Figure 2: Carte de Ouaga en 1951 (Florence F. et al., 2008)
Ouagadougou était la capitale du Moogo (pays dessMaou royaume moaaga du Mogho)

jusqu’a sa conquéte en 1896 par les Francais,eqdient ainsi mettre fin a 'indépendance du
Moogo précolonial.

La localité de Ouagadougou deviendra ensuite |&lehe (capitale territoriale) de la colonie
autonome de Haute Volta créée en 1919, et cecu’jadg suppression de la Haute Volta en

1932 et aprés la reconstitution de celle-ci en 1947
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L’organisation administrative et territoriale de &@adougou va se concrétiser entre 1904 et
1918. Face aux retombées néfastes de la premiereegnondiale et des révoltes, les hautes
autorités coloniales francaises envisagérent legadisation administrative et territoriale de
I’AOF afin de rendre son fonctionnement a la foigspefficace et moins colteux. La Haute
Volta qui préecédemment était uni au grand empitergal regroupant le Soudan Occidental et
Oriental, fut ainsi créée par décret le ler mark91@yant pour chef lieu Ouagadougou. La
nouvelle colonie devait vivre de ses propres moylems les principales ressources étaient : les
hommes, le bétail, les céréales, le karité.

Avec la venue du colonisateur, elle a connu uneluéen au gré des changements de
politiques et des luttes entre le pouvoir du caddreelui du Mogho Naba. Ainsi, le colon a

entrepris d’organiser la ville en deux partiesvilee européenne et la ville africaine.

La ville européenne connut les lotissements, leéragements de logements et l'installation
des infrastructures et équipement de base. Elie sibdivisée en trois parties le quartier

administratif, le quartier commercial et le quartiésidentiel.

Pour construire la ville européenne, le colon ac@dé a une forme de nationalisation des
terres. Par ce procédé, tous les terrains appé&tdraala France. Cette « nationalisation » des
terres a aussi permis au colon de faire des déiggements. Ces opérations avaient pour but

de déstabiliser le pouvoir mossi en place en pram&d une réorganisation spatiale de la ville.

Quant a la ville africaine, elle était la parti¢edirréguliere de Ouagadougalusqu’en 1932,
un seul quartier africain, celui de Bilbalogo, @liritait le Mogho Naba et certains de ses
serviteurs, était loti.

L'intervention des religieux et les épidémies anmres autorités coloniales a procéder a un
aménagement sommaire de la ville africaine, darmitede protéger la ville européenne. En
1939, le colon procede a la création des zonesldfigent qui constituaient des zones tampon
entre la ville africaine (source de maladies etpdiémies par sa précarité et le manque
d’hygiene) et la ville européenne, qui était, sormimee, hygiénique. En outre, il sera procédé

au déplacement d’'une partie de la ville africaine periphéries de la ville européenne.

Apres la perte de son statut de capitale, aveéneadtélement de la colonie de la Haute Volta
en 1932, Ouagadougou est réhabilitée en 1947 evimd commune mixte en 1952 et
commune de plein exercice en 1955. Cette évolutlenson statut ouvre la porte aux
investissements financiers venant de la métropBke.qui permet a la capitale voltaique

d’accéder a I'ére industrielle. Pour cela, la zamgustrielle de Gounghin est créée en 1953,
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méme si elle ne deviendra réalité qu’en 1960. Céttelution s'accompagne d'un vaste
phénomene d’exode rural qui crée une importantespe démographique sur la capitale.
Cette pression occasionne des désordres danstiangesbaine quotidienne de la ville, et le
colon entreprit de transformer progressivemenvéetes marigots en barrages afin de subvenir
aux besoins de la ville. Il est alors mis en placesysteme sommaire d’adduction d'eau
accompagné de certains équipements de base. Stda ségularisation fonciere de certains
quartiers a l'instar de Koulouba, Tiedpalogo, Zamgjtin, Peuloghin et Paspanga. Un peu plus
tard, tout au long de la décennie d’avant les irddpances, les autorités coloniales procéderont
au lotissement systématique de la ville africaiteezone de I'aérodrome (1950), les quartiers
centraux de Koulouba (1951 et 1952), de Samandile &aint Léon (entre 1950 et 1952), de
Kolgo- Naba et Ouidi (1954), Kamsoghin et Larlé§38 Gounghin Nord et Sud (entre 1956
et 1958). Cette urbanisation s’est accompagné€imsitution des taxes de voiries et de
jouissances d’habitation instituées par les ausritoloniales (Florence FOURNET alt,
2008).

De cette période, on retiendra que la zone urbaiét construite par les autorités coloniales
en réponse a leurs besoins, accompagnée de larréigriliere dont I'évolution a été ralentie
par les lotissements des années cinquante. Trigkenag@nt, cette derniére s’est étendue au fur
et & mesure des potentialités qu’offrait Ouagadougiode ses attraits sur les Burkinabés des
zones rurales. Le déplacement de ces populatioakesus’accompagnait de I'évolution de la
population de Ouagadougou et de I'extension ddlla dans la zone irréguliere, expliquant
que cette derniere prenne le pas sur la ville régulurbanisée. Ceci s’expliquait tant par
I'exode rural que par l'activité agricole, non pgae en zone urbaine mais qui était celle

d’'une bonne partie de la population autochtone uieg@dougou.
2.2. Bilan de la période 1960-1969

Le 5 Aolt 1960, le Burkina Faso, alors appelé latela/olta accéde a la souveraineté avec
pour capitale, Ouagadougou. Dans le gouvernemanpoaoivait remarquer le Ministére des
Travaux Publics et de la Construction chargé dabikat.

Depuis 'indépendance de I'ex-colonie voltaiquel®60, Ouagadougou devient la capitale de
la Haute-Volta. Il est évident que le processustiinisation ainsi que son impact sur le vécu
des populations ont suivi le cours de cette éwmiutiL’analyse des facteurs politiques,
historiques, économiques, sociaux et financiens sfectuée suivant une approche a la fois

descriptive et analytique en se basant sur lesé@sarchivistiques et bibliographiques.
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La ville de Ouagadougou était déja un pdle d’attpacavant I'indépendance ; mais aprés cette
derniere, son réle s’est renforcé et elle attilaiplus en plus de ruraux a la recherche d’emploi
et des opportunités de la vie citadine. Sa populidtiipla rapidement et I'espace aménagé ne
suffisait plus. En effet, elle passa de 17.000taaks en 1947 a 60.000 en 1959 puis a 75.000
en 1965 et enfin a 96.000 habitants en 1970. Ldéraste entre la ville réguliere et celle

irreguliére s’intensifia au fur & mesure de cettgraentation.

Les nouvelles autorités qui manquaient de cadré®maax spécialisés de I'urbanisme,
confiérent la gestion urbaine aux coopérants etiaggénieurs des Travaux Publics de 1960 a
1964 (Catherine GINER, 1986).

Apres les lois n°77/60/AN portant aménagement duaoe privé et n° 29/63/AN du 24 juillet
1963 portant autorisation des réserves de terregprémision d’aménagements publics,
l'initiative de la création de la Société Immohitede la Volta (SIV) fut prise en 1961. La SIV,
sous la tutelle de la Banque Nationale du Dévelogme du Burkina Faso, sera chargée de la
mise en oeuvre des orientations politigues dans dmathe, orientations qui étaient

essentiellement tournées vers la production dentegés.

Malgré les réalisations de la SIV, I'absence d’vobnté ferme de I'Etat de faire de I'habitat
une priorité marqua beaucoup la décennie. Cettenabsse fit alors remarquer dans le

domaine de 'aménagement par une anarchie totalelgans I'attribution que dans I'exécution
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Figure 3: Carte de Ouagadougou en 1961 (Florence F et
al., 2008)
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des taches des organes en charge. Malgré la erédgida Direction de I'Urbanisme et de
I'Habitat en 1966, on ne verra émerger aucune alddt politique urbaine. Cette situation

encouragea la spéculation fonciere et immobiliere.

Au cours de cette décennie, I'absence de dispasitifinancement fit que I'Etat se tourna
exclusivement vers le financement extérieur poudesole probléeme du logement qui
commencait par se poser avec acuité dans la neumgdlgapole. Quant aux ménages, ils

s’installaient en zone irréguliére dans des logemprécaires auto-construits.
2.3. Bilan de la période 1970-1979

L’héritage de la décennie précédente ne fit quéowdir au fil du temps. La population

continua de croitre avec un rythme fort soutene®t1970, plus de la moitié de la ville était
non structurée. L'institution du Ministere des Taax Publics, de la Topographie et de
I'Urbanisme (MTPTU) en 1971, tout en exprimant testatives des autorités a maitriser
I'habitat a Ouagadougou, ne résolut pas entiereteeptobleme. Avec I'aide des partenaires

financiers, il y eut quelques ébauches de soluans de I'habitat :

- la restructuration de la DUH en Direction de I'Unisme et de la Construction n
1971,

- le projet d’amélioration des conditions de vie #tadbitat de la population a faible
revenus de la Haute-Volta, avec son projet CisdioteP® en 1973 et « Cissin
Restructuré » en 1974 puis l'installation des Gag3opulaires en 1972,

- le projet du code de l'urbanisme en 1972, issuaeefonte de la Iégislation qui
échoua,

- l'approbation du schéma de structure de Ouaga €8, 19

- le plan quinquennal de développement économiqseasal 1972-1976 qui a repris la
majorité des orientations du plan cadre 1966-1970,

- la création de la Société de Promotion et de Gedtiomobiliere (SOPROGIM) en
1977 qui sera jumelée avec la SIV devenant la 8bdé Construction et de Gestion
Immobiliere du Burkina Faso (SOCOGIB) a la fin dedEcennie,

- le projet de réalisation des travaux de restrutitimaet de lotissement, I'installation
des bornes fontaines, I'exécution des travaux dmadge, d’adduction d’eau, de voirie
financé par la Banque Mondiale en 1978 (Joseph BOIEL986).

Ces différents projets ou opérations devaient nexdi structure de la ville mais n’ont pas été
tous menés a leur achévement. Ce qui fut claireméwntlé par les données issues du
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recensement del975 : le parc logement au Burkisa &@it estimé a 743 859 unités dont 3%
en dur et semi dur, 17% en paillote, 78% en baricte® besoins annuels en termes de
logement étaient d’environ 60.000 (Catherine GINE®86).

La population de Ouagadougou avait évolué de 96101970, a 118.000 en 1972 et a
168.600 en 1975. Cette évolution s’explique, tamtlfmaccroissement naturel, que par I'exode
rural massif qui suivit la sécheresse de 1973-1@#.qui accrut encore 'écart entre les
actions du gouvernement et les réalités sur laiterLa ville quand a elle poursuivait son

extension mais en quartiers d’habitat spontané.

On retiendra de cette décennie, tout comme defleédente, une absence de volonté politique
dans le domaine de I'habitat. Les rares politigdesdomaine ont été financées sur fonds
étrangers (ceux de la coopération). Dans la vitkguliére, la spéculation fonciére faisant ses
ravages, les populations procédaient a I'auto-coatsbn sur fonds propres et des fois avec

I'aide de la famille ou des amis.
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Figure 4: Carte de Ouagadougou en 1972 (Florence F. et al, 2008)

2.4. Bilan de la période 1980-1989

La situation de I'habitat n’évolua pas beaucoupdah les premieres années de la décennie.
En1983, la question du logement continuait de sepavec acuité dans la capitale voltaique.
La ville lotie comportait 22 911 parcelles et sidtait sur 2 380ha et la ville non lotie
s’étendait sur 4 525ha (Florence FOURNEalgt2008).

CHAPITRE 2: HISTORIQUE ET EVOLUTION DE L’HABITAT A OUAGADOUGOU 19



Analyse des mécanismes de financements de I'hab@atagadougou, dans le cadre de I'extension dod3Daiaga

On estimait qu’a Ouagadougou, les ménages emplayakea 50% de leurs revenus pour le
logement. Avec la sécheresse de 1983-1984, la atigulatteignait 445000 habitants en 1985

dont plus de 60% vivaient dans la zone urbaineloibe

Mais la situation évolua trés rapidement des 1883effet, le 4 Aolt, le Conseil National de la
Révolution (CNR) renverse les autorités en placepreind le pouvoir. A partir de cet
évenement, la scéne de I'habitat va devenir plushyque et profiter du choix des nouvelles

autorités d’en faire I'un de leurs principaux chexae bataille.

Ainsi, la méme année, il est institué le Ministdeel'Equipement et des Télécommunications
avec un département chargé de I'Habitat. Ce Mirestievait traduire dans la réalité toutes les
ambitions des autorités révolutionnaires pour I'itlb |l s’attaqua alors a restaurer I'autorité
de I'Etat et & remettre en ordre les services igd@s chargés de 'aménagement tout en
allégeant les procédures d’élaboration et d’exéoutiu plan d’'urbanisme. Il s’engagea aussi
dans la lutte contre la spéculation fonciere et abiiere par la nationalisation des terres a
travers I'adoption de la reforme agraire et forei@®AF). La RAF a conduit a I'annulation des
titres fonciers existants et a I'annulation destdrfonciers coutumiers. Les textes de la RAF
ont levé une grande partie des entraves a I'octupat a I'utilisation rationnelle du sol tout
en définissant les principes généraux d’aménagetheiomaine foncier national (DFN). De
plus, la généralisation des droits de jouissancedpa titres administratifs au profit de toute
personne physique et morale, publique et priveégngid, dans une certaine mesure, le droit au

logement pour tous.

La division du territoire de Ouagadougou en trdB secteurs identifiés par leur numéro et
I'interdiction de l'utilisation de toute toponymide quartier permit aux nouvelles autorités de
désorganiser I'ordre traditionnel existant et aghesidéstabiliser le systeme de spéculation dont
souffrait la ville. L'Etat initia, pour répondre lAmmense besoin foncier, le programme de

lotissement a grande échelle.

Dés 1984, hormis I'adoption du SDAU de Ouagadougmyiron quarante milles (40 000)
parcelles a Ouagadougou, qui entre temps étainddaecapitale du Burkina Faso, et en 1985,
ce nombre se porta a soixante milles (60 000) pescesoit I'équivalent de ce qui a été fait au
cours des vingt trois (23) années précédant 1983.

En 1986, dans le but de mettre en place un systédmefinancement autonome de

I'aménagement urbain, le gouvernement créa :
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- deux comptes spéciaux ('un au Trésor et l'autrla BND-B), dans I'objectif de
financer les opérations de lotissements et de lisgabon des parcelles, destinés a
recevoir les avances sur les redevances parcsliiaxees a 25% du montant total (la

redevance est de 300F/m2 a Ouagadougou et a BatmdaBso, 200F/m2 pour les
chefs lieux des provinces, 100F/mz2 pour les albesdités) réparties comme suit:

* 25% au Compte spécial
* 25% au Budget de la localité
« 50% au budget de I'Etat.

* les premiers 25% doivent étre soldés au bout deaj(#)
mois et le reste au bout de 5ans (Joseph GUIEBE&K)19

- le fonds de I'habitat, créé le 19 février 1986, dencompte était hébergé a la BND-B.
Ce fonds est constitué de 60% des taxes prélevéd’'Hiat sur les loyers, les
subventions, les dons, les legs ainsi que toute agssource qui lui seraient affectées.
Ces prélévements, reversements et retenues omééessaires a l'alimentation du
fonds dans le court terme qui a suivi sa créatieanfonds était destiné a soutenir
I'effort des services et des sociétés d’Etat daitjét était la promotion de I'habitat,
le financement de toute opération immobiliere gepoatant a I'habitat et initié par
I'Etat et, enfin, le soutien financier des ménaffeppés par les mesures d'utilités
publiques (SERE, 2006).

La construction de logements ne fut pas laissée pompte mais elle connu plutdt un essor
avec la Méthode d’Aménagement Progressif (MAP) sAin

- en 1985, la construction de la Cité AN Il fut démar sous financement des
opérateurs économiques a hauteur d'un milliard dmnt seize mille soixante-seize
francs (1.216.116.776F) CFA remboursable en qu{ds¢ ans pour produire cent
quatre-vingt huit (188) villas a Ouagadougou etquaante (50) autres a Bobo
Dioulasso,

- en 1986, celle de la Cité AN Ill commenca sousrogment de la CNSS (plus de 2
milliards de francs CFA), du fonds de I'habitat $3hillions de francs CFA) et des
entreprises de constructions et de TP (60 millipas construction directe sur le
terrain et 90 millions en financement direct sait total de 150 millions de francs
CFA) ;
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- en 1987, la Cité AN IV fut construite sous finaneshd'un consortium bancaire a
concurrence de cing milliards trois cent cinquantions de francs CFA (5 350 000
000 F CFA). Dans le méme temps, la Cité HLM étéélisée sous financement du
fonds de I'habitat a hauteur de huit cent trente chillions cent soixante seize mille
trois cent cinquante francs CFA (835 176 350F CHA).cours de la méme année, la
construction du marché centrale Rood Woko a démarré

- en 1988, l'opération « 1200 logements » a été krsmus financement du méme
consortium bancaire et sous le méme montant qG&éaAN IV. Entre temps, il a été
procédé a la subdivision de Ouagadougou en cingr(6hdissements, pour permettre
une meilleure gestion de la ville qui devenait tugigte pour une gestion directe de la
commune,

- en 1989, le premier projet de développement urfRIDU) a été mis en place avec
pour objectifs la gestion des déchets et de laiev@uis le systeme d’information
urbain (SIU) dont une partie concerne I'adressagerdes de la capitale burkinabé.

L—,‘ e i (I

Figure 5: Immeubles de la cité AN IlI
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Quant a la population de Ouagadougou, elle a crl68e600 habitants en 1975, a 250 000 en
1982 et a 416 000 en 1985.

De cette décennie, on retiendra que la politiqueadyque du régime révolutionnaire a permis
de trouver la réponse, dans une certaine mesur@rabhléeme foncier qui se posait a la
population de Ouagadougou. Cette politique publiguété financée par les fonds de la
coopération, le budget de I'Etat, les opérateusmhémiques et aussi, pour une large part, par
les bénéficiaires. Pour I'habitat prive, I'auto-stmuction était toujours de mise. Mais il faut
remarquer face a la politique agressive de I'Héatacteurs du systéme de spéculation fonciére
et immobiliere ont modifié leur comportement etsemt adapté a la nouvelle donne. C’est
ainsi que s’est propagé une nouvelle forme de oo fonciére qui avait pour base
I'occupation illégale des terres dans I'attentendlotissement suivie de la revente de la

parcelle issue du lotissement puis le cycle rep(@UWEDRAOGO, 2001).

En outre, l'urbanisation des zones périphériquescasionné le déguerpissement de nombre
de foyers qui I'ont mal supporté. Ceci parfois assade I'absence de clarté des situations des
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Figure 6: Ouagadougou aprés la sectorisation de 1983 (Florence F. et al., 2008)
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ménages déguerpis et des conditions de relogement.

La réduction des superficies des parcelles n'@ast non plus du golt des bénéficiaires qui

étaient habitués a de grands espaces.

Figure 7: Maison a la Cité de la Zone du Bois

2.5. Bilan de la période 1990-1999

Cette décennie a été une décennie trés éprouvantquies les populations des pays dont la
monnaie, le CFA, fut dévalué de 50% en janvier 1994is avant cette dévaluation, le
Burkina Faso, dans la lancée de son combat cantrtede du logement, continuait de prendre

des mesures pour pouvoir gagner la bataille.

Dés le début de la décennie, le Schéma d’Aménadgedeeita Banlieue de Ouagadougou
(SABO) et le Projet dAménagement du Grand Ouage3®) sont adoptés. lls avaient pour
but de limiter I'exode rural vers la capitale etereant les populations dans les villages situés a
la périphérie de Ouagadougou. C’est pour cela gjievoyaient de développer dans ces
villages les services et équipements de base. e, dwois grands projets sont mis en étude. Il
s’agit de la rénovation du marché central de Roaakdy du projet ZACA et du projet de
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Ouaga 2000. En termes de construction, en 1990¢té¢ procédé a la construction de la Cité «
Tan Moaga » qui est constitué de 100 logements2beh banco.

En 1991, le Ministére de I'Habitat et du logemende I'Urbanisme a été institué. Sous I'égide
de ce Ministere, le gouvernement fit de I'habitaé wes cing sécurités humaines dans la Lettre
de Développement Humain Durable (LHD). Par ce ch@#xgouvernement s’engageait a

ameéliorer le cadre de vie des populations les gifiavorisées.

Le Burkina Faso est revenu, en 1991, sur la RA& saite des recommandations imposées par
la Banque Mondiale dans son Plan d’Ajustement 8&irat (PAS). Parmi les modifications

connues sous le PAS, on a la réintroduction dedarf@té du sol, le contrble permanent des
opérations d’'aménagement et de gestion du DFNsu@ression des critéres de propriétaires

résidents dans l'attribution des nouvelles parselle

D’autres décisions ont été également prises eniagm textes de la RAF et dont les

principales sont :

- le renforcement sur toute I'étendue du Territoieela capacité opérationnelle de la
Direction Générale de I'Urbanisme et de la TopogmgDGUTF) qui avait seule
l'initiative des lotissements, ce qui mettait finl'éatervention incontrélée d’autres
structures de lotissement ;

- l'application du SDAU qui avait été adopté et nmetfin aux interventions non

réglementeées.
La mise en place d’'un systeme de financement antertdes lotissements avec :

- la création d'un compte d’affectation spéciale €ragions de lotissement des centres
urbains et ruraux du Burkina Faso » ;

- la signature d'une convention Burkina Faso et H2gs- relative au Fonds
d’Aménagement Urbain (FAU), pour les zones norefotie Ouagadougou ;

- la transformation du fonds de I'habitat en DirextiGénérale, dans l'objectif de

soutenir la promotion de I'habitat et le dédommaegetinelogement des déguerpis.

Le 12 mai 1993, est adoptée la loi définissantretaént le fonctionnement et les prérogatives
des arrondissements. Sous Programme d’ajustementtusel du Fonds Monétaire
International (FMI) depuis 1991, I'Etat a ouverts sdifférents domaines d'intervention au
secteur privé parmi lesquels I'habitat. Dans le dio de I'habitat, on peut noter la création de
la Société Civile Immobiliere AZIMMO.
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Figure 8: Ouagadougou en 1998 (Florence F. et al., 1998)
En 1995, la Direction de 'Aménagement du Terrgdaisait état d’'un total de cent huit mille

neuf cent quatre-vingt dix (108 990) parcelles Hitation disponibles a Ouagadougou dont
cent six mille huit cent quatre-vingt cing (106 386nt valorisées. A ces parcelles, il faudrait
adjoindre les cing milles (5000) parcelles de Ou2g@o0 ; soit un total de cent treize mille
neuf cents (113 900) parcelles pour une populatidraine estimée a environ neuf cent
soixante milles (960 000) habitants en 1996, soiiren huit virgule quatre (8,4) personnes
par parcelle. Avec une moyenne de six (6) persopaesménage, on se retrouvait avec un
manque d’environ quarante six milles (46 000) péseen se basant sur le principe d'une
parcelle par ménage (IDOGO TIENDREBEOGO, 2001).

On ne peut parler de cette décennie sans fairsi@ilau grand projet OUAGA 2000 dont les
travaux ont démarré en 1996. Ce projet a été ipdié répondre aux besoins du dix neuvieme
(19eme) sommet France-Afrique. La fusion entre agep et le fonds de I'habitat donne
naissance a la Société Nationale d’AménagementTdesins Urbains (SONATUR) le 13
Octobre 1997. Cette société a pour mission d’anmgmadgs terrains urbains destinés aux
particuliers et aux promoteurs immobiliers pourdalisation de logements, de services, de

loisirs sur des sites préalablement viabilisés (MBQD8).
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Implanté a la périphérie sud de la capitale, OO compte environ 60 000 ménages sur
une dizaine de milliers de parcelles. Il s’étend eviron sept cent trente (730) ha et est
composeée des trois types de zones A, B et C. La 2ocouvre une superficie de trois cent

quatre vingt treize (393) ha avec mille cing cengjaante trois (1 553) parcelles d’un colt au
metre carré variant entre huit milles (8 000F)iagtcing mille francs (25 000F). La zone B

est constituée de mille trois cent neuf (1 309cekas dont le métre carré colte entre sept
mille cing cent (7 500) et dix neuf mille cinq cdrancs (19 500F) CFA. Quand a la zone C,
elle s’étale sur soixante seize virgule cinq hestdi76,5ha) réparties sur quatre virgule sept
cent soixante quatre (4 764) parcelles dont le gwixnétre carré va de sept mille trois cent (7
300) a dix huit mille cing cent francs (18 500Fk tétail de la répartition des codlts est

présenté au Tableau 1.

Hormis la zone de Ouaga 2000, la SONATUR a viabitians le secteur seize virgule cent
vingt neuf (16,129) parcelles pour un codt globaldgux cent cinquante huit millions trois
cent quarante trois mille trois cent quarante amdr(258 343 341F) vendu a un prix moyen
d’environ deux mille six cent francs (2 600F) letreecarré (SERE, 2006). Le patrimoine de
I'Etat en termes de logement se chiffrait & deukentieux cent cinquante et un (2 251) villas

dont le loyer minimum est de vingt mille (20 O0@FA.

Quant aux démembrements de I'Etat comme la CEGBC3OCOGIB, la LOCOMAT et la

commune, ils faisaient état d’'un total de huit camkante dix-sept (877 villas).

L’enquéte des dépenses des ménages a Ouagadoupdlf98, précisa la structure du

logement a Ouagadougou. Ainsi 2.10% de la populadi® Ouagadougou est logée dans un
appartement, 10% dans une villa, 87.1% dans unsomaimple et 0.3% dans une case. En
outre, 86% des terres disponibles a Ouagadougdwsbsées pour I'habitation et les besoins

en logements sont estimés a une moyenne de trdiegh3 000) par an.

Il faudrait aussi noter les différents projets imaistériels qui ont été réalisés au cours de la

décennie : le projet urbain 3, le PVCBO.

De cette décennie, on retiendra gu’elle a été zmide de la mise en place de cadre de
transformation de la ville de Ouagadougou, paréledes. Ces projets ont été financés par les
fonds propres de la SONATUR, par les fonds de tpémation et le budget de I'Etat.
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Tableau 1: Lotissement a Ouaga 2000 par SONATUR

. ) ) Superficie Nombre
Désignation et| Prix 5 o En cours
par Aménagement| Superficie de
usage du enF ; de
. parcelle effectué totale parcelles
terrain CFA i payement
en mz2 produites
ZONE A
Bitume, eau
14.000 o
o 1.000  -| électricité, 1.472.016 m?
Habitation - . 1191 158
1600 téléphone,
14.500 .
caniveau
20.000
_ 700 —
Commercial |- 1.043.032 m?2 349 37
1.600
25.500
Terrain cédé a
un particulier 251.165 m3
2.000 - ]
pour 8.000 pour santé et13 4
o 15.000 .
équipement enseignement
communautaire
ZONE B
Bitume eau,
10.500 .
o téléphone,
Habitation - 375-700]| | L 1.668 164
électricité,
12.500 :
caniveau
19.000 Eau téléphone
Commercial | — électricite, 107 7
19.500 caniveau
Terrain cédé a
un particulier
pour 2.000 -
. 7.500 11 2
équipement 15.000

communautaire

D
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ZONE C
Eau,
8.500
o téléphone,
Habitation - 280 - 600 o 4.447 351
électricité,
9.000 _
caniveau
18.000| 600 —| Bitume, eau
_ - 1200 téléphone,
Commercial o 272 17
18.500]| 450 —| électricité,
15.000| 1.200 caniveau
Terrain cédé a
un particulier
2.000 -
pour 7.300 45 7
o 15.000
équipement
communautaire

L’apparition des sociétés privées de promotion irbifigre va permettre d’associer dans une
plus grande mesure les banques a I'effort de migdgion de la ville par les préts.

Cette période a été marquée par des réformesquadiet des réalisations importantes dans le
domaine de I'habitat. Elle a également connu l'apipa de nouveaux acteurs sur la scéne de
la gestion fonciere et du marché foncier, qui adeame promotion fonciere privée. A cbté de
SOCOGIB et de la SONATUR, I'Agence Immobiliere AZMO qui est une société
immobiliere privée, verra le jour. Cette Agenceasorber la SOCOGIB en 1991.

La réalisation des cités présente une diversiieyegn a pour toutes les catégories de salariés

et chacune des cités ayant sa spécificité.
2.6. Bilan de la période 2000-2009

Cette décennie a essentiellement été marquéeipstitlition du MHU qui va coordonner un
certain nombre d'actions et d’études afin de fs&liun cadre facilitant la gestion des
problemes liés a I'habitat sur tout le territoirarkinabé. Mais avant, cette institution, les
projets comme le Projet Urbain 3 et certains letissnts divers étaient réalisés sous la tutelle

du Ministere des Infrastructures et du Désenclameme

L’'un des grands projets de cette décennie restergprbjet ZACA (Zone d’Activités

Commerciales et Administratives) initié en 2000 lgagouvernement burkinabe dans le but de
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faire du centre ville de Ouagadougou, une zoneadéehqualité urbanistique, architecturale et
culturelle qui génére et pérennise des emploispiGget est, en fait, la continuité d’'un projet
initié le 5 septembre 1990 regroupant sur une $opede cent quinze hectares (115 ha) les
deux zones commerciales et la cité AN IV A a I'nreé@r d’'un méme périmetre. La décision de
porter cette superficie a deux cent hectares (20)0ekt intervenue le 3 novembre 2000. Ce
projet qui devrait colter un peu plus de cent arfls (100 000 000 000) de francs CFA a
I'Etat est prévu pour rapporter plus de trois agumrante cing milliards (345 000 000 000) de
francs CFA de recettes fiscales d’ici 2014 (Fassgee2009). Il faut rappeler que dans la zone
ZACA, le terrain vaut environ cent mille (100.008ancs CFA le meétre carré hormis la taxe

de jouissance qui vaut trois mille (3.000) franésAGe metre carre.

A coté du Projet ZACA, un autre grand dossier dééleennie est aussi la révision du SDAGO.
Le premier SDAGO, ayant pour horizon I'année 2@l 6té adopté pour en 1999 mais n'a pas
pu étre mis en ceuvre. Il a été soumis a révisioroat horizon est repoussé a 2025. La
rédaction du nouveau document a été précédée tHuye consultation des différentes parties
prenantes de ce grand projet qui a pour objectildeifier la gestion urbaine et de réfléchir a
I'occupation rationnelle de I'espace territoriausdnfluence ouagalaise afin de faire baisser la

pression démographique a laquelle est soumisepltataburkinabé.

L’institution du MHU, le 6 janvier 2006, a créé ghimat favorable a la mise en place des
structures et outils permettant une meilleure gastie I'habitat & Ouagadougou. C’est ainsi
que dés le 18 mai 2006, la loi n°17-2006/AN portarde de I'urbanisme et de la construction
(CUC) a été adoptée. Elle a pour objectifs de pHremeune meilleure maitrise du
développement des zones urbaines, de normalisssnistruction, d’optimiser la sécurité du
cadre de vie et enfin d’'instituer les bases deéd¢gementation de la promotion immobiliére au

Burkina Faso.

Cette loi permet dorénavant la réglementation dualpe de I'urbanisme et de la construction.
Elle institue aussi des organes de consultatideadadecommission nationale de I'urbanisme et
de la construction (CNUC), la commission régiondée I'urbanisme et de la construction
(CRUC) et la commission communale de l'urbanismedetla construction (CCUC) Ces
organes permettront une véritable concertationeeles différents acteurs du domaine avant
toute décision. C’est en ce sens que ces organésaastitués des représentants de I'Etat, des
collectivités territoriales et des organisationdalsociété civile. En outre, cette loi définit les
documents qui devront étre élaborés pour les diftés divisions territoriales afin de
permettre un développement durable et harmonieuBuwtkina Faso. Ces documents sont les
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schémas directeurs d’aménagement et d’urbanismeAWyDqui étaient déja institués
notamment par la RAF et les plans d’occupationsidés (POS).

Cette loi prévoit aussi l'institution d'un fonds ynole financement des aménagements urbains
auquel I'Etat pourrait avoir recours pour participex opérations d’urbanisme initiées par les
collectivités territoriales. On peut aussi notardtitution des différents documents obligatoires
pour la réalisation d'un projet de constructions’figit notamment du certificat d’urbanisme,
du permis de construire, du certificat de confoémat du permis de démolir. Les permis de
construire sont répartis en trois catégories : &tE. Enfin, le CUC jette les premiéeres bases
de la réglementation de la promotion immobilierasstoutefois en aborder tous les aspects.
Sdrement que, trés prochainement, d’'autres textsdnont en complément au CUC pour

asseoir un cadre complet de gestion, de suivi ebd&odle de la promotion immobiliére.

Apres l'adoption du CUC, la Banque de I'Habitat Blurkina Faso a ouvert ses portes le 25
juillet de la méme année. « La banque universetiécialisée dans le financement de
I'habitat » selon son Directeur Général, hormiddi qu’elle est une institution effectuant

toutes les opérations bancaires classiques, séna@esssentiellement au financement de
I'habitat avec un plus grand intérét pour I’habgatial. En effet les conditions d’acquisition a
crédit sont assez souples pour que I'habitat sospg a I'’honneur. L'année apres son
ouverture, la BHBF s’est fortement investie dansdastruction de cent cinquante quatre (154)
logements de la CEGECI. Sa forte implication danprogramme 10 000 logements illustre
treés bien son vif intérét pour I'habitat social. BRIBF offre de différents produits permettant a
toute personne physigue ou morale justifiant demawégulier de s’offrir un logement décent,
d’améliorer son quotidien ou de construire soneswagcial (MHU,2008). Le slogan du BHBF,

« epargnez a la BHBF et devenez propriétaire imheobi illustre I'accent qu’elle met sur

I'épargne qui constituera, dans le cas d’un crédjpport personnel.

Pour permettre de mobiliser les forces autour d'm@&me vision de I'habitat, le 14 juillet
2008, la PNHDU a été adoptée. Cette politiqgue et gur six (6) axes stratégiques:

- le premier axe consiste en la contribution a lsstroiction du réseau urbain national et
sous régional,

- le deuxieme axe est la planification et la maitdseléveloppement urbain durable

- le troisieme axe a comme objectif la promotionalyeiment décent pour tous ;

- le quatrieme axe s’attelle a préserver et a vapoftespatrimoine culturel national

- le cinquieme axe veut contribuer a la réductiofadeauvreté urbaine

- le sixieme et dernier axe réside en la promotiofad®mnne gouvernance urbaine
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La méme année le Burkina Faso adhéere a I'ONU-Haleitaparticipe en 2009 au vingt
deuxiéme (22eme) Conseil d’Administration sur lentke spécial du logement abordable en

période de crise financiere et de changements ttjoes.

Aujourd’hui, au moment ou le chantier de I'habitst en train de recevoir toutes les bases
pour sa meilleure gestion, la crise financiere @©82remet en cause la circulation des
ressources financieres. L'inquiétude est de tgilland on sait que la cause initiale de la crise
aux états unis d’Amérique se trouve dans I'immebilLes banques, pour se protéger, mettront
en place des systemes de plus en plus complexeufta, I'engagement des grandes
puissances pour sauver leurs institutions créedatie internationale énorme, générant une
pression sur les budgets des Etats, diminuantacte,fle flux des ressources vers les PED, a

I'instar du Burkina Faso.

La décennie 2000 est marquée par la mise en placecddre institutionnel profondément
remanié avec la participation de tous les actefinsde définir des axes de développement
urbain durable et harmonieux. Plusieurs étudesraenées, des textes de lois sont votés et des
décrets pris afin de permettre a la capitale batkénet le pays entier de se mettre dans les
conditions de gestion rigoureuse de I'habitat. @&rentes actions continuent d'étre
financées sur le budget de I'Etat, par la banquEhaitat qui vient de faire son entrée dans
I'arene. Malgré le programme 10 000 logements, hm@ne part de la population ouagalaise
est encore dans le systeme de l'auto- construstidre, avec des possibilités d’accession par

location- vente ou encore tout simplement la lacasimple.

Conclusion

Depuis les indépendances jusqu’a nos jours, leé@ment de I'habitat reste assez standard.
Ainsi les politiques publiques sont financées par :

- les partenaires techniques et financiéres,
- la contrepartie de I'Etat,
- les banques et les opérateurs économiques sugtoahtreprises de construction,

- sans oublier les ménages qui en sont souvent fesib@ires.

La commune permet que les plans d’habitat soierfbigafinancés par les partenaires de la
commune et aussi par des institutions telles cpgelhce Francaise de Développement.

La promotion immobiliere privée est financée pas geéts bancaires avec un apport du
promoteur. Quand a la participation dans le cadrd’lthbitat individuelle, hormis I'auto-
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construction qui se fait par des préts a la baraprés une épargne réguliere, la population
burkinabé procéde par location —vente ou locatiople.
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Figure 9: Lotissement urbaine de 1932 a 2003 (Flanee F. etal., 2008)
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3.1.

Le contexte démographique et économique de Ouagadynu

La population de la commune de Ouagadougou évahidement depuis I'accession du pays
a la souveraineté nationale. De 1959 a 2006, peipelation est passée de 60.000 a 1 475
223. Elle connait, ainsi, une croissance quasiesmpiielle, d'apres les données de I'INSD

représentées sur kigure 10.
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Figure 10: Evolution de la population de Ouagadougou
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De part sa fonction administrative et économigaeyille attire. Ouagadougou, avec le plus
fort taux d'accroissement du Burkina Faso, en estville la plus peuplée. Ce taux
d’accroissement, qui était de 13.68% entre 196®@é5, est passé a 5.71% entre 1996 et 2006,
avec un maximum de 15.48% entre 1975 et 1985, explique par les sécheresses des années
73-75 et 83-84 (figure 2 obtenue a partir des desm& I'INSD et de I'ACCT).

En outre, la stabilité sociopolitique développée leaBurkina Faso ne cesse d’attirer les
étrangers. La population étrangere (diplomatesligtis, commercants, ouvriers) entraine par
sa présence une forte augmentation de la populdterluidité des flux financiers dans le

pays encourage la population des pays voisins,domme celle des pays d’ailleurs, a venir
tenter leur chance au pays des hommes integrda.gelitique de dynamisme adoptée par le

gouvernement encourage encore plus ce phénomeéne.

L'important taux de croissance et la différentiatialu développement urbain entre
Ouagadougou et les autres centres urbains du BuBdso ont fait de Ouagadougou la ville la

plus peuplée.

Abritant plus du tiers de la population urbainegdys en 1960, elle est passée a plus de la
moitié en 2006 comme on peut le voir sur la figBre&Cette macrocéphalie développée par la
capitale, tout en étant source de développemeid edvenus, est aussi la source d’expansion

18%

16%

1% ~13.68% \

12%

10% \

8% \ —e— TAAM Ouaga
\ —<— TAAM BF

6% N80,
5:78%

78 5.71%

4% 9
3.31%
o 0

2% 1.76%

Taux d'accroissement annuel moyen

0% T T
1960 1975 1985 199

Années

Figure 11: Evolution du TAAM de Ouagadougou comparée a celle du TAAM national
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territoriale de la ville. Cette population, malgr& croissance, est inégalement répartie au sein

de la commune.
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Figure 13: Evolution de la part de Ouagadougou dans la population urbaine nationale
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En 2006, alors que les arrondissements de BogoeloBoulmiougou étaient les plus peuplés
avec respectivement 374 373 et 366 182 habitarigsromdissement de Baskuy,

I'arrondissement dit administratif, comptait 18@31abitants.

Les taux de croissance des populations de cesdiss@ments restent eux aussi inégaux.
Ainsi l'arrondissement de Baskuy, avec le projetC2A a son taux en baisse (Figure 12). I
faut, en outre, remarquer que la position périgjugrides quatre arrondissements leur permet

une expansion et s’y trouvent des zones d’halp@tané.

3.1.1. La croissance urbaine de Ouagadougou

La commune de Ouagadougou est répartie en arrendisgs de superficies inégales. La plus
petite est Signoghin et la plus vaste Bogodogo certittustre laFigure 14.

M Baskuy

= Bogodogo
Boulmiougou

B Nongr-massom

= Sig-noghin

o

Figure 14: Superficie des différents arrondissements de Ouagadougou

L’architecture de la ville de Ouagadougou est méegpar la construction de maison sans
étage. On a vu, plus haut, la rapide croissancéadeopulation. Ces deux facteurs, en
s’associant, créent un étalement de la ville ser superficie de plus en plus grande, de plus
en plus difficile a gérer par les politiques gounamentales. Le retard ou I'absence de
réaction du gouvernement, dans le domaine de taiaa poussé les nouveaux citadins a
s’installer de maniére non contrélée dans des zowesaménagées de la ville : c'est le

phénomene de I'habitat spontané. Ce phénomeénda esinséquence d’un flux migratoire

CHAPITRE 3 : DIAGNOSTIC DU FINANCEMENT DE L’HABITAT A OUAGADOUGOU 38



Analyse des mécanismes de financements de I'hab@atagadougou, dans le cadre de I'extension dod3Daiaga

excédentaire, d’une production de logements en dkss besoins et d'une spéculation

fonciere.

Le phénomene de I'habitat spontané a semblé &otur@ar le lotissement a grande échelle

sous le régime révolutionnaire mais il renait dea@ndres depuis un certain temps.
3.1.2. Le contexte économique

L’analyse économique de la commune de Ouagadousjodifécile par manque de données
statistiques au niveau de la comptabilité natianakest par conséquent difficile de connaitre
avec preécision le contenu et la contribution detioas communales dans l'activité

économique globale. Le poids relatif de la ville @aagadougou dans la contribution a la
production intérieure brute (PIB) est d’environ 602e& poids est prédominant du fait d’'une
forte concentration des unités industrielles duspetyde la présence d’une activité informelle
importante sur lesquelles sont prélevées des rnessoufiscales destinées au budget

communal.

Le produit local brut (PLB) défini par I'ensembledrichesses créées par 'économie de la
Commune est essentiellement généré par les secteamndaires et tertiaires (dans la
moindre mesure par le secteur primaire), et eshési 628 milliards de FCFA en 1999, soit
un PLB de 798.000 FCFA par habitant.

Le secteur primaire comprend l'agriculture et Rélge. Ce secteur est peu productif par
manque des terres disponibles dans le périmétarurbe secteur secondaire est marqué par
I'activité industrielle. Le zoning industriel quiutf créé dans les limites de Kossodo a
Ouagadougou, est devenu « un cimetiéere d’'usinds $ait de la faillite de la politique des
avantages douaniers et fiscaux, comme principaimuktnts de l'investissement privé
étranger. Quant au secteur tertiaire, il se compdsel’Administration publique, du
commerce, des transports, des télécommunicatioda@tres activités de service comme les
établissements bancaires et financiers. Ce sedstuurdominé par les activites de petit

commerce dans et autour des marchés, et dansaledegrmaisons de commerce.

Le Burkina Faso, est un pays enclavé et pauvressources naturelles. Pour ne pas stagner
par manque constant de capitaux, le pays s’esigénd@ns une politique créative. Ainsi les
différentes rencontres nationales et internatienglalons, festivals et remise de prix)
permettent a la capitale, et au pays tout entiredahors des aides officielles, d’engranger des

capitaux lors de ces activités.
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Dans le domaine de l'habitat, la commune procéde latissements a la demande des
administrés qui paient une souscription. L’ensentldeces souscriptions permettent souvent

de couvrir la dépense pour I'opération ; ce quiegérun bénéfice pour la commune.

3.2. Les différents acteurs de la mobilisation du finanement de [I'habitat a

Ouagadougou
3.2.1. L’Etat central

Parmi les acteurs du financement de I'habitat,afBtent une place de choix, malgré le
programme de désengagement progressif qui est seop€rer dans les domaines
d’interventions de I'Etat depuis le PAS. En efldtat, a travers ses démembrements et ses
structures mises en place depuis une vingtainend&s) tente de juguler la crise du logement
qui sévit dans la capitale. Parmi ces structuraspeut compter la SOCOGIB qui plus tard
sera racheté par AZIMMO, la CEGECI, la SONATUR atBHBF. Il a, a son actif, la
meilleure partie des réalisations dans le domaméhabitat. Il est aussi un agent régulateur

et de surveillance.

Depuis 2006, la structure de I'Etat chargée debitaa est le MHU qui met en ceuvre ses
orientations a travers ses structures rattachéeNATUR, CEGECI, LOCOMAT).

L’Etat est le garant du logement décent et, atoe, ii doit trouver les voies et moyens pour
aider chaque citoyen a en avoir. Mais les projeit#&s par I'Etat, en matiére d’urbanisme et
de I'habitat, donnent parfois une impression d'm&ce. La majorité des lotissements n’ont
pas suivi le principe de la MAP car la viabilisatio’a pas été realisée hypothéquant ainsi

I'accés des populations de ces zones aux servicbage.
3.2.1.1. Le MHU

La MHU a été créée par le décret n° 2006-003/PRESHR 06 janvier 2006 portant
composition du gouvernement. Sa mission est la misecuvre de la politique de I'Etat en
matiere d’habitat et de I'urbanisme. En ce sens,oihle les aspects tels que :

- la consolidation de la réglementation en matieram#nagement urbain et de
construction ;
- la planification et la maitrise du développemers centres urbains ;

- I'amélioration du cadre de vie des populations ;
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- lappui aux collectivités territoriales a traversesd projets communs pour
I'amélioration du cadre de vie des populations ;

- la meilleure gestion des parcelles produites ;

- la production et la commercialisation de parceliebilisées ;

- la construction de logements sociaux et la gestiercités dotées d’infrastructures
d’accompagnements ;

- la définition d’'une stratégie durable de promotidas matériaux locaux et le
perfectionnement des petites et moyennes entrepiésss ce secteur ;

- la maitrise d’ceuvre et la maitrise d’ouvrage dédégdu batiment pour le compte de

I'Etat et de ses démembrements.

Son organisation a été définie par le décret n520B/PRES/PM/MHU du 11 septembre

2006. Elle s’articule autour du cabinet du minigitelu secrétariat général.

Le cabinet est en charge du courrier confidentieiéservé, des audiences du ministre, des
relations avec le Secrétariat Général du Gouverneetedu Conseil des Ministres (SGGCM),

des autres ministéres, des institutions natioretl@gernationales, du protocole, du contrdle de
la gestion administrative et technique des serviiesninistere et de I'assistance-conseil au

ministre

Quant au secrétariat genéral, il est le démembrecheMHU chargé de la mise en ceuvre et
du suivi de la mise en ceuvre de la politique gowsmentale dans le domaine de I'habitat et

de l'urbanisme.

Depuis la création du MHU, tout est mis en ceuvner moéer un cadre institutionnel clair et
transparent permettant un meilleur investissemest apérateurs et aussi pour organiser le
développement autour d’une vision commune initigelrtat et ses démembrements. C’est en
ce sens qu’'ont été adopté la PNHDU et le plan astpour I'habitat et le développement
urbain (PAHDU) sans oublier le CUC.

Le programme 10 000 logements est a I'actif du Mstidis la tutelle de sa direction de la

promotion de I'habitat et du logement (DPHL).

Dans le cadre de la participation du contribuableféort dans le domaine de I'habitat, il est
établi un impét et trois taxes au profit du buddget’Etat liés a I'habitat

- Iimp6t sur les revenus fonciers (IRF),
- lataxe sur les plus-values immobiliéres (TPVI),

- ataxe de constat de mise en valeur et d’évaluétiGMVE),
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- lataxe de publicité fonciere (TPF).

3.2.1.2. Les structures rattachées du MHU

Il s’agit notamment du CEGECI, de la SONATUR et ldgence pour la promotion des

matériaux locaux de construction (LOCOMAT).

Le CEGECI est un établissement public crée paiitienR AN 1V-464/CNR/BUD du 20 Aodt
1987, régi par le décret n° 2000-144/PRES/PM/MIHBRportant approbation de ses statuts
et par les dispositions législatives et réglemeesasur les établissements publics de I'Etat du
Burkina Faso. Il est chargé de la mise en ceuvréadeolitique de I'Etat en matiére de
I'habitat. Il est issu de la refonte de toutesdasictures mises en place pour la gestion des
cités sous le régime révolutionnaire. Ses actiwt@ssistaient en le recouvrement des loyers
de toute nature et leur gestion, I'entretien désscet des infrastructures, I'administration des

cités et, depuis 2000, la construction de logemeunt étoffer le parc immobilier de I'Etat.

Figure 15: Siége du CEGECI
La SONATUR est une société d’Etat créée par leedétt97-426/PRES/PM/MIHU du 13
octobre1997. Elle est née de la fusion du projgddaga 2000 et du fonds de I'habitat. Elle a

pour missions l'acquisition des terrains urbainamEnagement, la viabilisations et la
commercialisation de ces parcelles viabilisées.i @ans le but d’offrir un cadre urbain a
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I'abri de toute spéculation fonciére aux populagi@h aussi pour redynamiser le secteur de la
politique de logement du gouvernement. En outie, grticipe pour le compte de I'Etat au
capital des entreprises ou des opérations comnesciadustrielles, financieres, mobiliéres
ou immobilieres se rapportant directement ou irtn@ent a son objet ou de nature a en

favoriser le développement.

Quant a la LOCOMAT, elle a été créée en 1991 paive tes recherches sur la production et
I'utilisation de matériaux locaux de constructidviais elle n'a pas été trés dynamique. Sa

redynamisation est I'objet de réflexion actuelletrein MHU.

Chacune des ses structures fonctionne sur fongggwoLa CEGECI dans le cadie la
construction de logement bénéficie parfois du soutie I'Etat et de la BHBF.

3.2.2. Les collectivités locales

La décentralisation a réellement commencé au Barkiaso en 1995 (MATD, 2009). Le
Burkina est subdivisé en communes rurales et uebamnegroupées en quarante-cing (45)
provinces qui, elles-mémes, sont regroupées eret(@3d) régions. La commune urbaine de
Ouagadougou est située dans la province de Kadjagest sur le territoire de la région du
Centre. Dans le cadre de la décentralisation,éiléatransféré de I'état aux collectivités onze

(11) domaines de compétence:

- le domaine foncier propre aux collectivités locgles

'aménagement du territoire et la gestion du domaamcier et de I'urbanisme;
- la gestion de I'environnement et des ressourceselbs;

- le développement économique et la planification;

- la santé et I'hygiéne;

- I'éducation, la formation professionnelle et I'adffi@tisation;

- la culture, les sports et les loisirs;

- la protection civile, I'assistance sociale et les®urs;

- les pompes funebres et les cimetieres ;

- l'eau et I'électricité;

les marchés, les abattoirs et les foires.
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3.2.2.1. Larégion du Centre

La région du centre compte une seule provinceg ckllKadiogo. Elle est limitée par la région
du Plateau central et les trois régions centremnir€-Est, Centre-Ouest et Centre-Sud.

Dans le cadre de la participation a I'habitat, égion contribue par la participation de sa
CRUC a I'élaboration des documents de référenda ptise de décision dans le domaine de

'urbanisme et de la construction.
3.2.2.2. Laprovince de Kadiogo

La province du Kadiogo est constituée de six comgsumrales (Saaba, Pabré, Komsilga,
Komki Ipala, Tanghin Dassouri, Koubri) et une conmawrbaine (celle de Ouagadougou).

Elle est gouvernée, a l'instar des autres provinuasun haut-commissaire.
3.2.2.3. Lacommune de Ouagadougou

La grille spatiale et la restructuration administ& révolutionnaire du Burkina Faso s’est
traduite en 1996 par la division du territoire oatl en 45 provinces, 350 départements et 49
communes urbaines. Ouagadougou avait le statubrdenane depuis la période coloniale. En
1988, elle est découpée en cingq arrondissementsleldonctionnement et les prérogatives

sont définis en 1993.

Le bilan issu de la période de la révolution rasigqué par I'effort de mobilisation des
populations pour la satisfaction de leurs besogsemtiels (eau, santé, éducation, protection de
I'environnement). Les réformes entreprises ont jemieveiller 'esprit de participation des
citoyens a la vie économique et politique du pa&misi, les populations participaient
largement & la vie politique nationale et local&nme si, vers la fin de la période du Front
populaire, on a noté un déclin de I'activité desctires populaires. Cela a permis de réaliser
d’'importants projets communautaires locaux avesans aides extérieures. Ces réformes ont

engendré le rapprochement entre I’Administratiolegadministrés.

La Commune de Ouagadougou est une commune a ceragécial. A ce titre, elle est
constituée d’'arrondissements qui sont au nombiENdgs):
» [l'arrondissement de Baskuy qui comprend 12 sectgygs3,4,5,6,7,8,9,10,11,12), et

abrite la Mairie Centrale ;

CHAPITRE 3 : DIAGNOSTIC DU FINANCEMENT DE L’HABITAT A OUAGADOUGOU 44



Analyse des mécanismes de financements de I'hab@atagadougou, dans le cadre de I'extension dod3Daiaga

* l'arrondissement de Bogodogo qui comprend 5 sestéld, 15, 28, 29 et 30) et 2
villages (Balkuy et Yamtinga) ;

* [l'arrondissement de Boulmiougou composé de 4 seci@é, 17, 18, 19) et 4 villages
(Saondogo, Zongo, Zagtouli et Boassa) ;

* l'arrondissement de Nongremassom avec 6 secte@s2@, 24, 25, 26, 27) et 5
villages (Sakoula, Polesgo, Roumtenga, Nioko Betgdin) ;

* et l'arrondissement de Signoghin qui comprend 3eses (20, 21, 22) et 5 villages

(Silmiougou, Bassinko, Bissighin, Yagma, Dar-SaktrKamboinse).

Depuis, les communes sont autorisées a procédeo@@rations d’'urbanisme, bien sar, apres
avis des plus hautes instances. En 2005, la commeir@uagadougou a affiché un total de
cent trente deux mille cent quarante six (132 b#delles dégagées par lotissement, en outre,
une cité communale a été construite (Mairie de @uag05). L'urbanisation a contribué a la
disparition de certains quartiers de Ouagadougour, |a réalisation des cités (AN Il et AN
IV) et le Projet ZACA.

Au niveau de la commune, sont percus les taxesm@ts qui sont liés a I'habitat :
* lataxe de résidence (TR),
e lataxe de jouissance (TJ),

* lataxe de publicité fonciere (TPF).

Les taxes de développement communal (TDC) aussvemeuservir dans le cadre des
investissements a participer a I'effort de la commdans le domaine de I'habitat.

Mais l'investissement par habitant de la commune fable, 3 753F CFA par habitant
(PAHDU, 2008).

L'un des handicaps les plus difficiles & surmoptair les collectivités locales africaines, c’est
le cas de le dire, est la faible capacité localanddbilisation des ressources nécessaires au
financement des infrastructures urbaines. Le faibkeau de ressources financiéres dans les
collectivités locales allié aux contraintes adntnaigves n'offre guere d'autres possibilités aux
collectivités que de trouver des mécanismes adaptés le financement des projets
d’aménagement urbain.

Dans le cadre du financement de plusieurs profeis,gadougou a bénéficié des fruits de la
coopération classique, celle qui passe entre I'étatBurkina Faso et d’autres pays ou
Institutions. Cette forme de coopération avait testes objectives : elle ne favorisait ni

I'initiative individuelle, ni la prise en compte sibesoins spécifiques de la commune dans son
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développement. Le processus de globalisation difr®uagadougou d’expérimenter une
nouvelle forme de coopération Nord-Sud, dite coalp@én décentralisée avec des perspectives
Nord-Sud et Sud-Sud, a I'exemple du premier jumelagtre la ville de Loudun en France et
la ville de Ouagadougou en 1967.

La création des arrondissements et secteurs s&ghtiie par une multitude de besoins, ce qui
amene les acteurs du développement décentralisétallirédes partenariats entre
arrondissements et secteurs de Ouagadougou ete atiltes d’Afrique et dans le Monde.

Sur 35 ans de jumelage Ouagadougou-Loudun, le baamositif en dehors de la dimension
humaine, parmi les équipements du patrimoine Ib@tiis citons : le Stade Omnisport René
Monory de Ouagadougou, les kiosques Boutiques eldeuCentre d’Accueil pour Entreprises
(CAE), des infrastructures sanitaires, des latrpgsiques. Ces multiples projets sont répartis

dans 3 programmes triennaux de développement awviigancement de 307 179 258 FCFA ;

Ce mode de partenariat permet de drainer des ns#aside financement de projets concrets a
une échelle plus réduite. La coopération décer@&ala travers le jumelage coopération draine
chaque année environ un milliard de Francs CFA.

Sachant que la coopération décentralisée est pouillé de Ouagadougou, un instrument
privilégié d’ouverture sur linternational, mais ssil de contribution a ses actions de
développement. Ce développement résulte de la isaipin endogéne de ses potentialités,
mais aussi du dynamisme de la coopération décesdieal conduite par les autorités
communales, et sans oublier I'apport de I'actionvgonementale de I'Etat burkinabé a travers
la coopération classique, bilatérale et multild&ra

La coopération décentralisée par le biais des adiores de coopération décentralisée, s’'est
traduite par des accords qui couvrent des domamessprécis, délibérément choisis par les
partenaires. C’est le cas avec : la communauténelake Lyon (budget de 300 000 euros entre
2003 et 2005) et la ville de Lyon en France (budlgefi20 000 euros entre 2003 et 2005), les
villes de Grenoble, Québec, Turin en Italie, Koushaal Ghana, I’Association Internationale
des Maires Francophones (I'AIMF), dont Ouagadougstumembre fondateur (budget de 600
000 euros entre 2001 et 2004 basé sur des conmsrgfmecifiques), I’Agence Frangaise de
Développement ('AFD).

Il serait donc nécessaire de faire un bilan desamiémes adoptés pour le financement des
projets de réalisation du patrimoine bati en miliebain et d’en faire une analyse, et d’évaluer

leur efficacité. Il faut noter que Ouagadougou tsfestement engagée dans la coopération
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décentralisée tant et si bien gu'’il devient diféicd’évaluer exactement toutes sa contribution
au développement de la ville.

La croissance démographique de Ouagadougou esinssdge de I'extension spatiale de la
ville. Cette extension crée des besoins énormes infrastructures et équipements
communautaires. La commune dispose d’une fiscldale dont le produit est complété par
les dotations de I'Etat et les subventions d’okgaxtérieure.

En 2000, les recettes totales de la commune deddoagou se sont élevées a 8 864 889 730
F CFA. Ces recettes proviennent pour 51,12% dedaan fonctionnement et pour 48,88% de
la section investissement. Ces ressources somtedleenent composées des impbts, taxes,
taxes et contributions directes (37,20%), des vése(16,78%) et de la dotation de I'Etat
(22,84%). Le budget de la commune de Ouagadougésepte généralement un équilibre.
Toutefois, I'exécution des budgets 1999 et 2000 dpparaitre un besoin de financement
supplémentaire.

Dans le processus d'urbanisation et d'aménagemena dille de Ouagadougou, plusieurs

acteurs publics et privés y apportent leur contidou:

Les infrastructures touristiques (hotels, barsestaurants) sont les plus nombreux aprés les
infrastructures de commerce et la plupart de caklissements (67%) sont détenus par des

nationaux.

Depuis l'indépendance du Burkina Faso, Ouagadowgbue principal pble administratif du

pays. De méme, un nombre non négligeable d’orgamisanternationaux y ont leur siege

(UEMOA, CILSS, CAMES,....), par conséquent, il y aeuiorte tendance a la concentration
des équipements administratifs dans la capitale.

Les équipements structurants du centre ville (gdtemnsports routiers et ferroviaires),
aéroports, zones administratives, universités,thdpj marchés, ...) sont les principaux poles
qui ponctuent I'espace urbain de Ouagadougou €t antie du patrimoine bati, dont la
réalisation est financée sous diverses formes,(Emnmune de Ouagadougou, Privé). A ces
infrastructures, nous pouvons ajouter les réatinatdes établissements publics fournisseurs de
services comme :

» L’Office national de I'eau et de I'assainissemeDNEA) ;

» La Société nationale burkinabe d’électricité (SONAB;

» L’Office national des Télécommunications (ONATEL).
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Bien que les politiques de développement ne sqilerst du ressort quasi exclusif de I'Etat, &

cause du processus de décentralisation déja englagéi conduit a la responsabilisation des

populations et modélise le transfert de ressoudasgouvernance locale. C’est dans ce cadre
que I'Etat attribue annuellement les fonds d'inissstment aux collectivités. Par ailleurs, la

Commune de Ouagadougou peut obtenir différentsaldefinancement aupres des multiples

Institutions de finance et de coopération intepratle grace a I'appui de I'Etat. La commune

bénéficie ainsi des fruits de la coopération bikdtéet multilatérale engagée par I'Etat.

3.2.3. Le secteur bancaire et financier

L’environnement financier est marqué par la présatiane quinzaine de banques, trois cent
trente-six (336) institutions de micro-finance, thyB) fonds d’Etat, deux institutions
financiéres a caracteres spécifiques, six (6) s&xid'assurance dommage, quatre (4) sociétés
d’assurance vie, deux (2) établissements publiggéeoyance sociale et plusieurs institutions
financiéres régionales (APBEF-B, 2007). Hormis cructures, il y a les structures

d’intermédiations financiéres et de transfert désty
3.2.3.1. Les banques et établissements financiers

Le réseau financier et bancaire se compose degsiimdiépendances par un petit nombre de
succursales de banques étrangeres, francaisespplamsent. Plus tard, le Burkina Faso va
mettre en place une banque de développement eorganf le contréle sur les banques
commerciales existantes. On va assister €galemenhea transformation juridique des

établissements bancaires en des sociétés de doail, lconformément aux exigences des

nouvelles réglementations bancaires mises en pla&urkina Faso.

Aujourd’hui, les banques au Burkina Faso sont @aadus la tutelle du MEF, de la BCEAO,
de la CB et de I'Association Professionnelle desidBees et Etablissements Financiers du
Burkina(APBEF-B). Ces institutions ont donc étaldis regles auxquelles sont soumises ces
banques. Parmi ces réglements, hormis les deuxtésjsty a les reglement et directives de
TUEMOA. Il s’agit notamment de :

- la directive n° 07/2002/CM/UEMOA relative a la ktcontre le blanchiment des
capitaux,
- de la directive n°08/2002/CM/UEMOA relative a laoprotion de la bancarisation et a

I'utilisation des moyens de paiement scripturaux,
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- du reglement n° 14/2002/CM/UEMOA relatif au gel desds et autres ressources
financiéres dans le cadre de la lutte contre lanibement du terrorisme dans les Etats
membres de TUEMOA,

- de la directive n°15/2002/CM/UEMOA relatif au sysie de payement dans les états

membres.

Il faut préciser que la majorité de ces reglemenlirectives ont été transposés en interne par
I'adoption des lois :

- n°026-2006/AN du 28 novembre 2006 sur le blanchindes capitaux,

- n°003-2005/AN portant loi uniforme sur les mesutespromotion de la bancarisation

et de l'utilisation des moyens de paiement scraiur

L’APBEF-B est régie par les lois N° 10/92/ADP dudécembre 1992 portant réglementation
des associations du Burkina Faso et N°012/96/ADR2 duai 1996 portant réglementation

bancaire.

Dans le domaine de 'habitat, avant I'implantataela BHBF, certaines banques, telles que
la BICIA-B, ont essayées le crédit habitat mais @ptidement changé d’orientation. Ceci
parce que le crédit habitat est moins intéressantdemnande une plus longue durée
d'immobilisation que les crédits commerciaux. Etreula question de la garantie représente
une pierre d’achoppement pour lintervention desdo@s dans le financement de I'habitat
privé. En effet, un crédit d’habitat demande desoarces importantes sur de longues durées
nécessitant donc de réelles garanties. Or la ndjdes « propriétaires » ne dispose pas d'un

titre de propriété sur leur terrain.

Aujourd’hui, les banques, hormis la BHBF, au Bugkiraso ne financent pas officiellement et
directement I'habitat, surtout I'habitat privé, maouvent les crédits qu’elles accordent aux
particuliers servent a construire, a étendre oéhabiliter des logements. Il n'y a pas eu
d’études véritables sur la question, mais I'encalgscrédit des banques dans le domaine de
I'habitat est estimé a plus de trente (30) milliad#® Francs CFA, et ces crédits ont été, pour la

majeure partie, contractés pour d’autres motifsldnaditat.
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Fiaure 16: Sieae de 'APBEI-B
3.2.3.2. Les organismes d’épargnes

Généralement ce sont des institutions de microniea(IMF) et parfois des structures

informelles entre les groupes sociaux.

Elles sont plus de trois cents sur le territoirekmabe. Elles sont des institutions financiéres
prisées par les couches sociales les plus déféesride la population. Elles se sont rapidement
développées au Burkina Faso pour répondre au gidsél par le systéme financier classique
qui est essentiellement tourné vers les salariési@nxt donc les agents du secteur informel et

les populations a bas revenus.

Les IMF sont soumis a un cadre réglementaire akiBarFaso. Ce cadre est composé
essentiellement de la loi cadre n° 59/94/ADP pdrtegglementation des institutions
mutualistes ou coopératives d’épargne et de créslitn décret d’application est le n°
308/PRES/MEFP du ler Aolt 1995.

Ainsi, elles contribuent fortement a I'effort deoduction privée de logements. Les populations
a bas revenus, apres un effort d'épargne regyd@ryent obtenir des crédits jusqu’a hauteur
de trois millions (3 000 000) FCFA. Ces créditsyumpla plupart, ne servent pas a réaliser une
construction compléte mais plutbt a réaliser unégde la maison et aprés remboursement du
crédit, il y a la possibilité d’en contracter unuweau pour continuer la réalisation.
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3.2.4. Les sociétés immobilieres

Depuis que I'Etat a commencé par libéraliser seteses d’intervention, le privé en a pris la
charge vaille que vaille. C'est ainsi que les g@si@mmobilieres ont commencé a fleurir.
Actuellement a Ouagadougou, on dénombre une dizalee sociétés immobilieres

régulierement enregistrées a la CCI-BF.

Il N’y a pas au Burkina Faso un cadre réglementeliagement défini pour la promotion
immobiliere privée ; le CUC adopté a amorcé lamdtfin du cadre, mais il faudra encore
d’'autres textes spécifiques pour mieux réglemegtersecteur et l'orienter de facon a
développer I'habitat de maniere harmonieuse daoap#ale et sur tout le territoire.

3.2.5. Les partenaires techniques et financiers du Burkind&aso

Les partenaires techniques et financiers partitigeneffort de I'Etat burkinabé dans le
domaine de I'habitat. Leur participation est souwus forme de subventions, de dons ou de
suivi - conseil technique. Les financements sonmivent alloués aux projets de I'Etat, des
communes et aussi des organismes non gouvernemeR&uni ceux-ci, on peut citer I'AFD,
'UN-HABITAT, les Pays-Bas, la France et autres.

3.2.6. Les ménages

L’habitat privé est financé dans une large mesaredgs ménages. Dans un contexte de faible
participation de I'Etat & la production de logeméas ménages de Ouagadougou sont obligés
de se procurer leur logement par eux-mémes. Ciest @u'ils se retrouvent dans un systéme
d’auto-construction subie. Cette situation est emcompliquée par un seuil de pauvreté de 82
672F CFA avec une incidence, en 2003, dans le igadie 22.3% et dans le Plateau Central
de 58.6%. L’incidence nationale étant 46.4% avess ple la moitié de la population vivant
avec moins de 600 O00F CFA par an soit moins dg0®¢ CFA par mois.

La question de I'acquisition des terres viabilispesr habitation, qui souvent va de 18 000F a
21 000F le métre carré, est de plus en plus ddfgénérant I'habitat spontané.

Hormis les problémes liés a I'acquisition des ®me des logements, leur régularisation est

aussi source de problémes pour les ménages. Liodmieses permis reléve, pour les ménages,

d’'un parcours de combattant. Ce qui pose le prabldenla sécurité fonciere qui met a mal les

propriétaires car, en cas de nécessité, ils peldtentdélestés de leurs biens sans autre forme
de procédure. En outre, la majorité de la poputaétant a bas revenus, il leur est difficile

d’avoir part au crédit. Plus de 80% construisensdaide d’'un emprunt. Construire sa maison
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par soi-méme, sans normes préalables et sansaassisechnique, devient un impératif, un

devoir ou méme un droit.

Dans ce contexte, la phrase du maire de la commuide vit pas a Ouagadougou
n'importe qui » prend, malheureusement, tout sams,spour les ménages urbains de la

Figure 17: Zone d'habitat spontané

capitale.
3.2.7. Les autres acteurs du financement de I'habitat

Hormis les acteurs cités plus haut, il y a d’autxeteurs, et non des moindres que sont les
compagnies d’'assurances et les établissementsédeyance sociale. Ces différents acteurs
ont une capacité d'investissement importante parbedget financier excédentaire. En effet,
ce caractére de leur budget et les exigences tles paudentiels leur demandent d’investir

dans I'immobilier.

L'un des exemples les plus populairédg(ire 18 ) est celui de la Caisse Nationale de
Sécurité Sociale (CNSS). Le patrimoine de la CN&Ehiffrait, en 2006, a environ trois cents
guatre-vingt dix (390) logements et commerces daolt de réalisation globale de
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17.471.059.779F CFA (SERE, 2006). Réglementerroesstissements pour les orienter vers

I'effort de I'habitat social serait une bouffée i’dans le domaine pour I'Etat.

Tableau 2: Patrimoine de la CNSS en 2006

Type de Nombre de villas/ Codt total de la
construction appartement réalisation en FCFA

100 625.895.500

Cité 11 179.761.736
10 221.028.172

. 28 Boutiques 1.006.355.561

Cite AN IV A
42 villas
24 appartements 217.330.036
18 villas 266.445.180

Cité résidentielle _
11  villas+1  barn 284.193.540
dancing

Villas Zogona 4 villas 33.231.036
50 villas | 2.600.000.000
ministérielles

Ouaga 2000 .
25 villas | 8.750.000.000
présidentielles

Total 390 17.471.059.779

S —
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Fiogure 18: Cité CNSS

3.3. Le parc de logement et son occupation a Ouagadougou
3.3.1. Etatdu parc

Le logement a Ouagadougou est caractérisé parrahigegture simple. La maison « simple

» sans étage, représente plus de 80% du parc elméod. Ce phénomeéne pourrait s’expliquer
par le sceau imprimé par la culture. En effet, lgamté des maisons traditionnelles sont des
cases, a décoration et architecture spécifiqudstimie. Une autre raison pourrait étre le

manqgue de moyens financiers pour construire desamgiplus complexes.
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Figure 19: Structure du logement a Ouagadougou

Le parc révele aussi I'existence de cases. Ce gjuplatot paradoxal dans le cadre urbain
méme si elles ne représentent qu’une petite pa020. Cette présence exprime la situation
précaire d’'une partie de la population urbaine decapitale. La présence de 2.10%
d'appartements montre la faible exploitation de danstruction R+. En outre, ces

appartements font partie des rares immeubles ddtaini. Cette rareté exprime I'absence
presque totale des constructions en hauteur pdutatian. On peut en rencontrer dans la Cité

AN III. Les constructions a Ouaga 2000 en sontebemmples les plus frappantes.

3.3.2. Statut d’'occupation
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 propriétaire
 Location simple
loge gratuit

B location vente

Figure 20: Structure du statut d'occupation des logements a Ouagadougou

Les occupants des logements a Ouagadougou peuversiu@divisés en quatre groupes : les
propriétaires qui représentent la majorité (61.80gure 20), les locataires, les logés

gratuits et enfin les locataires qui sont sousretite location-vente.

Cette situation illustre I'importance que le Bukii® porte a la propriété. Pour un Burkinabe,
il est préférable de ne pas vivre dans la maisantdli, donc, parfois, ils préférent les maisons
gu’ils construisent par eux-mémes en zone d’halsipmntané a la location dans des zones

amenagees.

Quant aux logés gratuits, ce sont souvent les mesrde familles élargies ou des ressortissants
du méme village que le propriétaire ou le locatditdogement héberge pour quelques temps.
Leur situation, I'une des plus instables habituséat évolue rapidement.

3.3.3. Les programmes de lotissement

Jusqu’a I'adoption du CUC en 2006, le lotissementaorestructuration est réalisé par I'Etat
ou ses démembrements. Mais depuis le CUC et Ile etdécn°2007-
488/PRES/PM/MHU/MFB/MATD/MEDEYV portant procédure&udtorisation et d’exécution
de l'opération de lotissement ou de restructuratp@uvent initier par I'Etat, les collectivités

territoriales, les promoteurs immobiliers publicsprivés et les personnes physiques.

L'opération passe alors par quatre (4) étapes delmande, l'autorisation, I'exécution et
I'approbation du plan définitif de lotissement cair@structuration.
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3.3.4. La production de logements neufs

La production de logements neufs, hormis ceux ptechar les ménages qui sont les plus
nombreux, revient a I'Etat et aux promoteurs imriets. La derniére née de la politique
d’Etat est le programme 10.000 logements sousdtiogede la DPHL.

Quant aux promoteurs immobiliers, la majorité aipgé a la construction des logements a
Ouaga 2000. En outre, on constate gu'’ils sont tousnés vers les habitations de haut
standing dont I'acquisition est faite par les pagiohs aisées et donc plus rémunératrice pour
les promoteurs. Quand a la production des logensemiaux, la participation des promoteurs

est quasi-nulle.

Figure 21: Siége de la DPHL

Il n'y a pas d'office d’HLM au Burkina Faso, lesues produites I'ont été sous le régime

révolutionnaire.
3.3.4.1. L’auto-construction

L’'auto-construction est le mode d'accés a la p#dprile plus usité a Ouagadougou, elle
représente plus de 80%. Ce fort taux, loin d’exprifia capacité de production de logement
par les ménages, est plutdt da a la grande marggedments en deca des normes du logement
décent. Ce mode est plus un mode subi qu’'un moéérpr En effet, dans un contexte de
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pauvreté et de déséquilibre entre l'offre et la dede, les populations sont obligées de se
construire eux-mémes leur logement. Ce choix esbrenplus facile pour la population a
faibles revenus qu'en ne demandant pas d'assistacbaique et en réalisant soi-méme son
logement, ils diminuent le colt de la constructi@rest I'un des piliers de I'étalement de la

ville.

Malgré son importance, elle est encore mise a @malepprobleme de la sécurité fonciere. En
effet, quelque soit le matériau utilisé, quelquit loniveau de confort offert par le logement,
si le propriétaire n'a pas le titre de propriétdespermis d’habitation, il est toujours sous un
risque certain. Dans cette situation, toute occasiterte par I'Etat pour les en sortir est une
aubaine sur laquelle les populations a revenusniégiaires bondissent. Mais les populations

a bas revenus restent toujours en marge de taggmtsibilités qui sont offertes.

Il faut aussi relever I'aspect spéculateur de Batnstruction en zone non ameénagee. Les
ménages comptent ainsi obtenir des dédommagenueatdds lotissements et aussi une place

de choix parmi les attributaires des trames d’aitcue

® héritage
® Construction
achat

® autre mode

Figure 22: Mode d'accession a la propriété
3.3.4.2. La promotion privée ou publique
La promotion publique dans le domaine de I'habéstt actuellement la chasse gardée de la

CEGECI. En tant que structure rattachée au MHWCH&ECI est chargé du suivi, du contréle

et de la mise en ceuvre des projets de productidogeéenents.
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Quant a celle privée, on peut rencontrer sur lech@amune soixantaine de sociétés parmi
lesquelles AZIMMO/SOCOGIB, FASO HABITAT, la Nouvell Fonciere et autres. Les

travaux et les réalisations de ces promoteurs sdésormais suivis de tres pres par la DPHL.
3.3.5. Les programmes publics

Comme exposé plus haut, a part la période révolntime qui a su accompagner le lotissement
de la production de logement, les programmes pulsant, pour la plupart, tournés vers le
lotissement. Ce qui occasionna, un moment, uneessgn du lotissement a Ouagadougou,

ceci a cause de I'étalement de la ville et de ikdefalensité.

La crise de logement a Ouagadougou, qui s’estidétérde plus en plus au fil des années, a
toujours retenu l'attention des autorités et caste sens que, le 24 juillet 2007, le programme
« 10 000 logements » a été lancé par le MHU dorig@dougou bénéficiera d'une part de 154
villas. Ce programme vise surtout les salariés inafle ayant un salaire inférieur a 100 0O00F
CFA domicilié a la BHBF, ne possédant pas déjaagerent ou une parcelle (Sidwaya,
2007).

3.4. Lademande et l'acces au logement

La demande de logement est importante, mais sentame faible partie de la population peut
y avoir acces, spécialement en milieu urbain otptessont plutét exorbitants. La rapidité de
souscription des demandeurs de logement aux ditererogrammes de production de
logement en est la preuve. L'offre est nettemelidriaure a la demande ; c’est ce qui motive le
dynamisme du MHU pour créer rapidement un cadrditutisnnel permettant plus

d’investissement et d’intervention du secteur pdaés le domaine de I'habitat.

La seule inquiétude qui se profile a I'horizon ¢'¢s continuité de I'accées différencié au
logement. En effet, tant que le cas des populatiolbas revenu ne sera pas vraiment réglé, ne
serait-ce que dans une certaine mesure, le phémordénl’habitat spontané et de la
prolifération des logements hors normes et san®darontinuera de trouver des adeptes.

Conclusion

La ville de Ouagadougou est soumise a I'épreuvéadaoissance démographique. Lors du
recensement de 1996, le Burkina Faso comptait tgj&812 609 habitants dont 1 601 138
vivent a Ouagadougou, avec un taux d’'urbanisatien18,50%. Nous constatons que la
population est fortement polarisé sur Ouagadougaapitale, ou vivent plus de la moitié des
citadins du pays. Les zones périphériques de Ooagad sont occupées par les populations
en exode rural ; de ce fait, la capitale a progvessent avalé les villages et quartiers de la
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périphérie. La conjugaison de ces facteurs possalegrés différents, de multiples problemes
d’approvisionnement en réseaux divers et en équepsnde base, en logement et en
infrastructures scolaires et de santé. Tels santpleblémes auxquels les populations se

doivent de faire face.

Devant cette situation et dans le cadre particuierl’habitat, les réponses sont diverses

suivant les acteurs concernés.

L’Etat, & partir des politiques publiques, défieis orientations a appliquer dans le domaine de
I'habitat. En outre grace a ses démembrementsariicipe a la mise en ceuvre de ces
orientations. Malheureusement, les réponses dordéascrise de logement sont nettement

inférieures aux besoins.

Les partenaires techniques et financiers de I'Eakinabe, eux- aussi, participent a I'effort de
I'Etat dans ce domaine. lls financent les polit§jud#Etat mais aussi les initiatives des
collectivités quand celle-ci s’engagent véritablamet présentent un profil de bonne

gouvernance.

La commune de Ouagadougou aussi participe a ltefler’Etat mais elle est limitée par son
budget et tous les autres domaines dans lesquigsdelt investir pour garantir un
développement durable de son espace.

Les sociétés immobilieres sont les acteurs nés Afb. Elles financent leurs réalisations a
partir des préts accordés par les banques et ageaplports personnels des souscripteurs a
leurs programmes de production de logements. Bles essentiellement orientées vers les

habitations de haut standing destinées a la ctasge de la population.

Les banques et les établissements financiers ipemica I'habitat a partir des financements
qu'ils accordent a I'Etat, & la commune, aux pranc immobiliers et aux ménages. Elles

demandent des garanties qui ne sont pas a la pltéecouche défavorisée de la population.

Les ménages, pour la plupart, acquiérent leur l@ptrpar auto-construction. Pour éviter un
colt trop élevé de leur construction, ils préfergmtstaller en zone non-ameénagée et ne pas

demander I'assistance des techniciens de la catisinu

La conjugaison de ces différentes actions conduit habitat différencié a Ouagadougou avec
une prolifération du phénoméne de I'habitat spofitavialgré les efforts de I'Etat et des
différents acteurs, les ménages ne disposant pgsadinancer leur logement de maniere a

respecter le cadre de développement de la capeladeie défini par le politique.
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Apres avoir posé ce diagnostic du domaine de Itaali Ouagadougou, il nous faut trouver
des solutions pour améliorer ce diagnostic.

Dans le chapitre suivant, nous allons donc recleerates solutions en nous basant
essentiellement sur I'aspect financier.

S —
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Introduction

Les trois premiéres parties de ce document noupembis d’analyser et de diagnostiquer
I'habitat a Ouagadougou. Il en ressort que I'hakit®uagadougou est en crise et a besoin de
grands travaux pour redonner un paysage adéq@atapltale. L'Etat s’est engager dans la
résolution de cette situation mais se heurtenathir, de ses confréres des PED, a la difficulté
de mobilisation des ressources financieres. Ilis’dgnc dans cette partie de rappeler les
grandes actions prévues par les politiques puldigaes le cadre de I'habitat a Ouagadougou
a moyen et long terme, ensuite proposer des méoasisie financement de ces actions et
enfin faire des recommandations pour une meilléwaution de I'habitat, de son concept et
de sa réalité dans la vie des Ouagalais.

4.1. Le SDAGO

Le Grand Ouaga, selon le décret 99-270/PRES/PM/NMAJ/IS/MEE/MEF du 28 juillet
1999, est I'espace couvert par les territoiresaleegion du Centre (commune urbaine de
Ouagadougou, communes rurales de Koubri, KomsiHgajki Ipala, Pabré, Saaba, Tanghin

Dassouri) et la commune rurale de Loumbila (régioriPlateau Central).

Cet espace a été défini, au vu de I'expansiorntdeiale de la ville de Ouagadougou. En effet,
la zone d’'influence de la capitale burkinabée a dégde territoire antérieur qui était celui de la
commune. Pour optimiser la gestion urbaine et aretlies conditions de vie de la population
donnant a la capitale un visage moderne voireyaitta le concept du Grand Ouaga permet
d’intégrer les zones périphériques concernées pareneloppement urbain harmonieux de la

ville-centre.

C’est en ce sens que le SDAGO a été élaboré. lmi@re version du document a été adoptée
en 1999 avec une mise en ceuvre et une évaluatid@lénmais force est de constater qu'’il n’a
pas été mis en ceuvre. La capitale prenant des diomnubuesques sans axe et orientation
clairement définis, le MHU a relancé le projet awawe révision de son contenu et une

modifiant de I'horizon qui a été repoussé en 2025.
4.1.1. Objectifs et orientations
Les objectifs fixés a la révision du SDAGO sont :
- redéfinir I'espace du Grand Ouaga ;

- maitriser 'occupation de l'espace ;
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- proposer des options d'aménagement en rapportlasgméoccupations des acteurs et

la réalité du terrain ;
- améliorer les conditions de vie des populations ;

- intégrer les villages centres et I'hinterland @yamamique de la ville de Ouagadougou

adapter le grand Ouaga a I'évolution institutiofedu pays.

Ses orientations sont:

la malitrise et la gestion de I'espace;

le développement des infrastructures;

le développement des activités de production etrfeilleure répartition dans I'espace;

la maitrise et la préservation des ressourceseikgsir

un meilleur acces aux services sociaux et a uenhegt décent.

Pour harmoniser le développement, le SDAGO a piséam parti d’aménagement en douze

(12) points. Il s’agit :
- des zones d’'urbanisation futures :

- d'un technopdle a Gonsé dans la commune ruraleaddaSqui va rassembler les

instituts, les centres de formation et de rechedehkenseignement supérieur.
- de deux podles d’activités économiques qui vont&sekbpper
- de trois péles industriels qui vont se développer

- de deux pdles agropastoraux intensifs a Koubri kebu@mbila avec de petites zones
agropastorales d’environ 200 ha également prévaes les autres communes rurales;

- d'un pble sportif dans la commune rurale de Konasilintégrant une piscine

olympique un vélodrome, un hippodrome;
- des zones naturelles et agricoles a protéger;
- des zones de réhabilitation et de densification

- une zone de développement de I'écotourisme ethdeticulture autour des zones des

barrages de la ville de Ouagadougou ;

CHAPITRE 4 : PROPOSITIONS ET RECOMMANDATIONS 64



Analyse des mécanismes de financements de I'hab@atagadougou, dans le cadre de I'extension dod3Daiaga

- des zones de sécurité et de défense a Koubri, Tramssouri, Loumbila, Komki
Ipala, Pabré, Saaba par la prévision de campsairelt, de zones de police et/ou de

sapeurs-pompiers ;

- des zones dimplantation d’équipements santé, lliésements scolaires, de

cimetieres, de terminaux de transport ;

- un schéma de structure : voiries, rails, aérogmttangeurs, giratoires pour améliorer
la mobilité dans le Grand Ouaga (MHU, 2008b).

4.1.2. Les différentes actions retenues pour Ouagadougou

Pour répondre a sa mission, le SDAGO a retenu taicenombre d’actions dans le domaine

de l'urbanisme et de I'habitat.

Dans le domaine de I'habitat, cing (5) activités éé retenues:

la résorption des zones d’habitat spontané,

la construction d’HLM a Gounghin a la place dedae industrielle,

la réhabilitation des quartiers anciens,

la viabilisation des quartiers non viabilisés,

et la densification du tissu urbain.

Pour une meilleure efficacité, ces activités s@ptarties en actions budgétisées de 2008 a
2025. Ce programme est a confronter avec la vedgfinitive du document qui sera adoptée

par le gouvernement.

4.1.3. Le mode de financement proposeé pour le financemedu SDAGO

Dans la PNHDU, le financement de I'habitat nécesdiés sources spécifiques en appui aux

sources de financement existantes. La réflexioeresburs au niveau du MHU.
Parmi les sources de financement existantes, |eGBIDA prévu la mise a contribution:

- du fonds d’aménagement du territoire

- du fonds d’'aménagement urbain de la DGUH
- du fonds de développement des collectivités
- du fonds pour les aménagements urbains

- du budget d’investissement de I'Etat

- du budget d’investissement des collectivités lozale
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- des partenaires financiers

- des financements privés

- dela BHBF

- des autres fonds de financement des actions setgeri

le fonds d’appui aux activités remuneératrices @esnmes (FAARF)

le fonds d’appui a la promotion de I'emploi (FAPE)

le fonds d’appui au secteur informel (FASI)

le fonds d’appui a la formation professionnell@ ¢éapprentissage (FAFPA)
le fonds de développement de I'électrification

le fonds de développement de I'élevage

O O O O o o o

le fonds d’appui aux initiatives des jeunes (FAIJ)
- des projets, programmes et plans d’actions mislaegour le développement avec

I'aide des partenaires techniques et financiers.

Dans la planification pour la mobilisation des msses financieres, on retrouve les
quatre acteurs principaux ('Etat, les communes,deomoteurs privés ou publics), les

bénéficiaires et les partenaires techniques endileas ou les Bailleurs de fonds.

Tableau 3: Les sources de financements prévues darSDAGO

Activités Sources de Financement
] _ Attributaires
Résorption des zones
] Commune
spontanée
Promoteurs
i o ~ | Commune
Réhabilitation des quartiers,
_ Etat
anciens o
Prive
Propriétaires

Construction d’HLM & Etat
Gounghin Commune

Promoteurs

Viabilisation des quartiers| Attributaires

non viabilisés et la Commune
densification du tissu Promoteurs
urbain Bailleurs de fonds
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4.2. Le Plan d’Actions pour I'Habitat et le Développemat Urbain 2009-2018

En marge du PNHDU, il a été adopté le 12 décembd8,2e PAHDU par le décret n° 2008-
796/PRES/PM/MHU/MATD/MEF. Le PA-HDU est percu comr®e premier document de
mise en ceuvre de la PNHDU dans le sens de sonssuadocument est articulé en trois (3)
points. Apres une breve présentation de I'état lskesx de I'habitat et du développement
urbain, un rappel synthétique des différents oligeet orientations du PNHDU a été fait puis,
les actions du PAHDU ont été présentées autousideaxes stratégiques de la PNHDU et
d'un axe préliminaire qui porte sur le renforcemdas capacités des différents acteurs. En

annexes, les projets prioritaires du PAHDU ontdé&nis.
4.2.1. Les différents acteurs et leur role

Les différents acteurs présumés pour la mise ermresgltv PAHDU ont été définis avec leur
composition et leur role. Cette définition des acdea pris en compte toute le grand éventail. A
priori si I'on trouve des moyens d’impliquer tousscacteurs et si chacun répond au role qui lui
est dévolu, il 'y a pas de raison pour que la reiseeuvre du PAHDU, donc du PNHDU, ne
Soit pas un succes.

Cette définition des acteurs a pris en compte éndayréventail. A priori impliquer tous ces

acteurs pour la mise en ceuvre du PAHDU, donc duPWBlt$erait un succes.
4.2.2. Les projets prioritaires du PAHDU
Le PAHDU a identifié douze (12) projets prioritaré réaliser de 2009 a 2018. Il s’agit:

- de I'envoi chaque année d’étudiants dans des ingtis de formation de la sous -
région ou d’ailleurs pour combler le vide que laissera le départ maskifretraite des
spécialistes de I'habitat a I’horizon 2018;

- du recyclage permanent des agents du ministepour adapter en permanence les

compétences des agents du ministéere aux évolutmtisnvironnement de travail,

- de I'élaboration et de la mise en ceuvre d’'un progmrame prioritaire d’équipement
urbain (PPEU) pour renforcer les bases de la hiérarchie urbamnpagticipant a la
construction d’'une armature harmonieusement stréetwlu pays et en favorisant
I'’émergence de pdles de convergence sur toutetéwdu territoire;

- de la réhabilitation des anciens quartiers de Ouaghugou (Bilbalogo, Laarlé,

Kolog'naba, Ouidi, Nemnin) pour traiter les centegxiens en assurant le maintien de
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leurs fonctions et des populations par 'aménagéntiéquipement, la réanimation, la
préservation de I'environnement dans une démaratteipative ;

- de l'assistance financiere a I'auto-constructiorpour permettre, a terme, aux
ménages ayant des revenus faibles d’accéder amégp

- de I'élaboration d’'une réglementation sur le loyerdes logements locatifpour
assainir le secteur de la location des logements;

- de l'assistance technique a I'auto-constructiopour permettre, a terme, aux
ménages ayant des revenus faibles d’accéder amégje

- de l'appui au secteur informel (mise en place de opératives d'épargne et de
crédit pour I'habitat) pour dégager des ressources monétaires (par eQaoqur
l'autofinancement des activités liées a I'amélionatles conditions d'habitat (par

I'octroi de credit);

- de [l'élaboration de programme d'amélioration des swices urbains de base
(PASUB) dans les quartiers pauvres des villggour contribuer a I'amélioration des
conditions d'hygiéne et d'assainissement de basemdmages urbains pauvres en
favorisant l'acces a des infrastructures adéqudiégacuation des eaux usées
domestiques et autres excréta;

- de I'élaboration et de la mise en ceuvre d’'une strédgie de communication et de
vulgarisation du code de l'urbanisme et de la consiction pour permettre a
certains élus et aux agents des services technmuagipaux de s’approprier le
contenu du code et de faciliter sa mise en ceuvre;

- de I'élaboration d’'un manuel de gestion urbaingpour permettre aux autorités
municipales de disposer d’'un outil de gestion comahel qui augmente leur
compréhension de la gouvernance urbaine;

- de la création d’'un répertoire des associationpour mettre a jour un répertoire des

associations intervenant dans le domaine de I'abitdu développement urbain.

La majeure partie de ce plan s’appligue a Ouagamlou@’est une occasion pour la
commune de répondre a ses besoins. La prise enteaap populations a revenus bas
est d'une importance capitale pour l'appropriatida la mise en ceuvre par les

populations.
4.2.3. Le plan de financement du PAHDU

La mise en ceuvre du PAHDU nécessite la mobilisatenmoyens financiers estimés a
444,102 milliards de FCFA. La part contributive ltf&tat burkinabé est estimée a 155,217
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milliards de FCFA soit 34,95% du montant total. fisancement a rechercher s'éleve a
236,843 milliards de FCA soit 65,5% du budget total

Certaines propositions concrétes comme sourcendedement sont le fonds permanent de
développement des collectivités territoriales (FHFRde fonds pour les aménagements
urbains (FAU), les établissements de prévoyanceialsoc(CNSS et CARFO), la

généralisation de I'épargne logement a tous lebligs@ments financiers, les caisses

populaires et la création de coopératives d’habitat

4.3. Propositions de mécanismes de financement de I'hahi dans le cadre du Grand
Ouaga

4.3.1.Analyse des normes et des aspects réglementairesvegueur au Burkina
Faso dans le domaine de I'habitat

Le secteur de I'habitat, comme nous l'avons il@gtius haut, est réglementé par le CUC.
Le secteur bancaire est régi par la loi n° 012/86?Alu 02 mai 1996.
Les investissements sont régis par le code destisgements.

4.3.2.Proposition de mécanismes pour I'avenir

4.3.2.1. Les transferts financiers doivent étre équivalentsaux transferts

institutionnels
4.3.2.1.1. Justification

En général, la commune est I'entité administrali@vplus proche possible de la population. Les
inquiétudes de la population sont plus facilemescgptibles a ce niveau qu’au niveau de

I'Etat ; car c’est la commune qui doit faire remamitinformation.

Pour permettre aux communes de répondre aux bedeiteirs administrés, dans le cadre de
la décentralisation, I'Etat leur fait des dotatiogsi doivent leur permettre de fonctionner et
d’'investir dans les différents secteurs a chargd’Etat. La plupart du temps, la premiére
année d’'un transfert, la dotation correspond ancff@rés aux dépenses ; mais au fil des ans,
les dotations n'augmentent pas contrairement aperiges. Ce qui crée des manques a gagner

pour les communes, qui sont déja endettées.
4.3.2.1.2.Principe

Les différents transferts institutionnels doiverdcsompagner des transferts financiers et

fiscaux correspondant.
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4.3.2.1.3. Avantages

La mise en place de cette mesure permettra aux coesrde répondre avec efficacité, tout en
gardant I'équilibre de leur budget, aux transfeffectués dans le cadre de la décentralisation.

4.3.2.1.4.Inconvénients

Cette mesure entrainera:

- un manque a gagner pour I'Etat, d’ou I'endettenuent Etat
- une inquiétude: toutes les communes sont-elles mem@e supporter les transferts

fiscaux ?

4.3.2.2. Les mobilisations des bénéficiaires

4.3.2.2.1. Justification

Pour obtenir des populations une adhésion comp@eéten projet politique, il faut leur

participation car ces derniéres veulent ceuvrearadlioration de leurs conditions de vie.

Leur participation financiére est moindre car lgaorgé de la population est a revenus faibles.

Par contre, la participation en nature et/ou physsigux projets obtient facilement leur accord.

4.3.2.2.2.Principe

Il s’agit de mobiliser les bénéficiaires en faiseegsortir clairement leurs avantages. Plusieurs

scénarii sont possibles :

- pour les opérations d’'urbanismes :
» étre résident de la zone concernée et participetrauaux pour étre attributaire

prioritaire lors de l'attribution
* participer aux travaux et obtenir un moratoire dggment des taxes fiscales

e pour les opérations de construction : construirengame son logement sous la

direction d’'un technicien

4.3.2.2.3. Avantages

L’avantage de ce systéme est que le colt finamgeropérations est réduit. En effet, il ne

couvre que les colts des matériaux et la prestemmique.
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Hormis cet avantage financier, le bénéficiaire dit dle son implication est plus responsable
du résultat de son effort et ainsi en prendra ptiis que s'il le gagnait d’'une autre maniére.

4.3.2.2.4.Inconvénients

L’inconvénient dans ce genre de mobilisation, ctpst la réussite de I'opération dépend de la
disponibilité des acteurs. Ainsi, si le bénéfi@agst un employé salarié, il faudra plus de
temps pour mener a bien I'opération, ce qui enggadies codts supplémentaires, et qui va a

I'encontre de I'objectif de diminuer les codts.

4.3.2.3. La généralisation du crédit habitat a tout le secter bancaire par

une convention entre 'APBEF-B
4.3.2.3.1. Justification

Il'y a quelgues années, plusieurs banques ont @dsagrédit habitat mais, la moindre
rentabilité de ce crédit et I'incompétence de lgomit& des promoteurs ont fait délaisser ce
type de crédit. La plupart des accords d’octropdits ont pour pré-requis la domiciliation du

compte du débiteur dans la banque.
4.3.2.3.2. Principe

Il s'agit de lasignature d’'une convention entre 'APBEF-B et I'Eta pour instaurer le
produit « crédit habitat » au sein de toutes les stitutions membres de 'APBEF-B I
s’agira pour tous les membres de 'APBEF-B d’adhéue principe de création du produit.
Les contraintes de ce produit que sont I'immobiiga d'importantes ressources sur de
longue durée peuvent handicaper les institutionscdl faudrait une commission tripartite
composée de I'Etat, de 'APBEF-B et de la soci@ecpour analyser les contraintes et les

atouts de ce projet avant de signer cette conventio

4.3.2.4. Crédit habitat Grand Ouaga (CHAGO)
4.3.2.4.1. Justification

Le projet du Grand Ouaga sera vraiment réussissptgulations de son espace, dans leur
majorité, bénéficie et participe a sa mise en ceswrsut dans le cadre de I'habitat et des cinq
activités préconisées. Le caractere particuliecafecing actions, est que leurs effets ne seront
pas pérennes si la population n'y participe pasillBurs, I'une des sources de financement
définies, dans le SDAGO, est le bénéficiaire. Vicdatexte de pauvreté de la population, il

sera difficile qu’elle contribue assez pour voipl®jet du Grand Ouaga se réaliser a I’horizon
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2025. Par contre, en le dotant de moyens finaneieem améliorant ses conditions de vie, on

en fait un partenaire sdr, viable et fiable.
4.3.2.4.2. Principe

Il s’agira dans le cadre de la mise en ceuvre du&@DAt du PAHDU a Ouagadougou, de
signer une convention entre TAPBEF-B ou certainestitutions bancaires et financiers

et I'Etat pour la création d’un produit spécial « aédit habitat Grand Ouaga ».

Ce projet étant un projet spécifique et limité dentemps, il faudra en définir le cadre par une
commission tripartite- Etat, les institutions banest APBEF-B et la société civile — pour
permettre aux différents acteurs de vraiment digcsuir ses différents aspects. Ce projet étant
a caractére social, I'Etat sera le garant de I'atién et le taux d'intérét doit étre assez faible
pour que ce crédit soit différent du crédit hab@tatinaire (dans I'ordre de 3%). Le but de ce
taux d’intérét étant juste de couvrir les fraistdetement de dossier et de recouvrement des

payements.

Il faudrait aussi que les bénéficiaires de ce tnadissent obtenir un différé de payement sur
un a deux ans apres la réalisation des travausat_[ieut aussi procéder a la défiscalisation de
ce crédit et lever le payement des taxes liéeshabitat pendant la durée fixée du

remboursement du crédit.

Ce crédit servira uniqguement dans le cadre degitéstiprévues dans le SDAGO et le PAHDU
pour I'habitat.

4.3.2.4.3. Avantages

Ce crédit servira a doter les bénéficiaires desemgyécessaires pour participer au projet de

développement de la capitale.

Avec ce crédit, le projet du Grand Ouaga s’appligu®n seulement au niveau des indicateurs

publics mais aussi au niveau individuel des bérsfes.
4.3.2.4.4. Inconvénients et mesures d’atténuation

Les risques de ces actions sont I'incapacité défidaire a rembourser le prét au moment
venu. La construction ou I'objet du crédit peutviiede garantir ; ainsi par exemple au cas ou
le bénéficiaire n’est plus dans la possibilité dmibourser, le logement pourra étre loué pour

permettre le remboursement du crédit.

Un autre risque serait que le crédit soit utilisd’autres desseins que ceux prévus dans le

contrat. Pour I'éviter, il sera créé une celluleht@que de suivi des travaux qui pourra étre
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mise en place par le MHU et les institutions ayaarticipé a la signature de la convention. Au
cas ou les fonds auraient véritablement été déésude leur but premier, des sanctions

prévues dans le contrat d’accord du crédit senopliguées.

4.3.2.5. Leégislation pour que lors des programmes des soces

immobiliéres, qu’un pourcentage soit voués au logeent social (10 a 20%)
4.3.2.5.1. Justification

Au fur et & mesure que I'Etat se désengage desatahs dans le domaine de I'habitat, les
promoteurs prendront le relais. De nos jours, tesnpteurs visent les couches les plus aisées
car elles honorent facilement a leurs engagemenmdsdiers et surtout dans des délais de
temps courts. Ce qui ne permet pas a I'Etat deagartla charge du logement social avec le
privé.

4.3.2.5.2. Principe

Le principe de cette législation serait d'imposansl le plan d’opération, une part dévouée a
I'habitat social. Le code des investissements, @nasticle 8, stipule : « les investissements
productifs sont liborement effectués au Burkina Fssas réserve des dispositions spécifiques
visant a respecter la politique économique et $®da I'Etat...». Ainsi la part d’opérations a

caractere social fait partie de I'effort du sectexivé dans ce domaine.

Cette législation régira toute opération immobdiénitiée par une personne morale. Cela
concernera tant les banques, les assurancesaldsstments a prévoyance sociale dont les
ratios prudentiels exigent un certain investisséntems I'immobilier, que les sociétés de

promotion immobiliere, qu’elles soient publiques puvées. Dans le cadre de la mise en
ceuvre, il peut étre créé une institution publigbargé de la mise en ceuvre de la partie sociale

des investissements immobiliers.
4.3.2.5.3. Avantages

L’avantage de cette |égislation est de faire bais@ression du manque de logement social
sur I'Etat. Les différents opérateurs tout en pgéint a la part bénéficiaire du marché,
concourent aussi a I'effort social de I'Etat.

La création d’une institution publique, probableinene entreprise de construction, permettra
de procéder a une certaine standardisation desnlge sociaux amoindrissant les codts et

permettant de construire plus de logements.
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Dans ce cadre, les logements sociaux peuvent égeappartements dans des immeubles.
Ainsi une bonne part de linvestissement pour utreaappartement RDC, pourra servir a
construire deux autres car ajouter un étage a waisom codte environ 40% du colt de la
maison initiale. Le résultat serait une densifmatdu tissu urbain et surtout une meilleure

mixité de la population de la ville de Ouagadougou.
4.3.2.5.4.Inconvénients et mesures d’atténuation

Les opérateurs concernés peuvent ne pas adhécetted politique, ce qui aura pour
conséquence, un cadre conflictuelle entre les tpés et I'Etat. Pour éviter une pareille
situation, il faudrait en amont a la législatiom cadre de concertation avec les opérateurs

concernés.
4.3.2.6. Crédit habitat progressif
4.3.2.6.1. Justification

La majorité des populations a faibles revenus, goustruire leur logement, le font étape par
étape. Il serait alors trés intéressant de lesnapagner avec le méme rythme afin de ne pas

bouleverser leurs habitudes mais de les aideréaleser plus rapidement et plus facilement.
4.3.2.6.2. Principe

Il s’agit de répartir la construction compléte dgément sur plusieurs étapes. Par exemple, la
construction, dans I'ordre du logement principas doilettes, du mur de cléture, du logement

annexe pour une probable location.
4.3.2.6.3. Avantages

Ce mode de crédit a 'avantage de répondre auxrseda bénéficiaire tout en respectant ses
capacités réelles de remboursement. Et le faitl goit possible de contracter des crédits

successifs pour continuer d’améliorer le logementsgera le bénéficiaire a rembourser.

La contribution au parc locatif permettra de régendans une certaine mesure, a la crise de

logement sur le long terme.
4.3.2.6.4.Inconvénients et mesures d'atténuation

Les difficultés de mise en ceuvre de cette promosiéist la durée des immobilisations et la
forte pression de la demande. En effet, cette mitipn aura le consentement de la majeure
partie de la population. Pour répondre a celaingtitutions financiéres ayant mis en place ce
produit procederont comme d’ordinaire dans le as demandes d’autres produits de crédit

auprés de leur institution.
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4.3.2.7. Prét employeur
4.3.2.7.1. Justification

Le choix de devenir employé d’'une société ou engepse fait souvent dans l'optique de
s'épanouir et les employeurs se doivent de répoadebesoin de leurs employés. En outre, il
est prouvé qu'un employé qui dispose d'un toit eindcertain confort chez Iui est plus
productif qu'un employé qui n’en jouit point. En sens, la participation des employeurs a
ameéliorer le cadre de logement de leurs employleurspermettra d’améliorer la productivité

de leur entreprise.
4.3.2.7.2. Principe

Pendant une durée définie par une convention ditat et le patronat burkinabé, les

entreprises employant plus d’un certain nombre glegés contracte auprés de I'Etat, comme
prét, une part de leur masse salariale & I'Etar fioancer le domaine de I'habitat au taux
zéro. Aprés un différé de quelques années I'Etabmirse a I'entreprise suivant un tableau de

bord initialement défini.

Nous proposons dix ans pour la durée, vingt poaphabre d’employés minimum, 1% pour le

pourcentage de masse salariale et deux ans pdurda du différé de payement.
4.3.2.7.3. Avantages

Le grand avantage de cette solution est la disgdé@ide fonds pour financer I'habitat. Ainsi
I'Etat dispose d’une source permanente de finanneoe/’habitat.

4.3.2.7.4.Inconvénients et mesures d’atténuation

La majeure difficulté de mise en ceuvre de ce segremt I'éventuel refus des entreprises
d’obtempérer puisqu’elles ont déja leurs chargesafes a honorer. Ce refus peut étre motivé
par les risques financiers et les difficultés strietards que prennent souvent les payements de
I'Etat. Pour éviter cela, I'Etat peut rembourses taontants sous forme de privileges fiscaux
au moment de remboursement des frais. Mais l'idéedit été que les investissements faits a

partir de ce prét puissent permettre de rembolgsaoment venu.
4.3.2.8. Création d’'un Fonds d’Aide au Logement
4.3.2.8.1. Justification

Parmi les fonds nationaux, on trouve le FAU et RDET mais rien n'est prévu pour le

logement uniquement. Ce fonds sera d’'un grand seamn seulement pour le financement
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des politiques publiques mais aussi pour les tnfea communautaires ou individuelles dans

le domaine du logement.
4.3.2.8.2. Principe

Ce fonds permettra d’aider les citoyens pour I'asitjon de leur premier logement. Il pourra
par exemple aider ceux qui ont contracté des calipres des banques commerciales de
rembourser le crédit sur la période prévue par daghe et allonger la durée totale
d’épurement de la dette pour le bénéficiaire samdag le poids des remboursements. Par
exemple, si le bénéficiaire doit payer 50 000 FG¥ah mois pendant 10 ans, il pourra payer
par exemple 25.000F par mois pendant 10 ans anfgulbaet 25.000F pendant 10 ans au FAL
qui aura payé l'autre partie des remboursementslasuméme durée. C'est comme si le

bénéficiaire avait contracté deux crédits a rembefun apres l'autre.

Ce fonds servira uniqguement au financement de itatabocial que ce soit la location ou
'accession sociale a la propriété. Il pourra &orri par les ressources issues du prét
employeur et des dotations de I'Etat sans parlsrstventions, dons et legs qui pourraient

provenir de tiers.
Il faudra aussi mettre en place un comité de gestiae controle.
4.3.2.8.3. Avantages

Ce fonds permet d’avoir une source de financemennanent du logement. En outre, cela
permettra aux politiques de donner aux populatiemsoyen d’intégrer véritablement le projet
urbain de Ouagadougou et ainsi de résoudre polwmnig terme la question de I'habitat

spontane.
4.3.2.8.4.Inconvénients et mesure d'atténuation

La majeure difficulté qu’'on peut rencontrer dansnise en ceuvre de cette proposition est la
quantité de la ressource. En effet, il y a tellen@efaire que le fonds, sans un véritable soutien
financier conséquent, sera rapidement submergeé pl@mande. Et cela pourra conduire a plus
de frustration puisque si la demande est plus itapte que l'offre, il y aura des critéres de
sélections de plus en plus pointus ; ce qui paugrter une partie de la population.

Pour éviter cela, les conditions de sélection dessidrs pourraient étre définies sur des
périodes fixes, ce qui ne créera pas une difféatiooi dans leur gestion. Les situations

d’urgence seront évaluées au cas par cas.
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4.4. RECOMMANDATIONS

Hormis les mécanismes de financement qui ont égses plus haut, il nous est paru
judicieux de faire quelques propositions du pomide institutionnel.

4.4.1. Creation d'un Observatoire de I'Habitat et du Logement (OHL)

Au cours des travaux de ce mémoire, I'acces aofmhtion a été la difficulté majeure a
laquelle nous avons été confrontés. Or ce domastetres important dans le cadre du
développement durable dans une ville comme Ouag@dowAfin de répondre aux problemes
actuels et de prévenir ceux futurs, il est esseqtie des recherches et des réflexions soient
menées que ce soit par des professionnels du depdes étudiants ou encore par le corps
politique. Or une réflexion profonde suivie de s$mns adaptées ne peut étre menée en

I'absence d’information.

L’OHL, sous la tutelle du MHU, sera une entité delrerche scientifique. Elle recherchera les
informations sur I'habitat et le logement & Ouagaybu, sur tout le territoire burkinabe et
aussi dans les autres pays. Avec l'aide de I'IN8IE pourra produire des statistiques et

proposer des solutions pour résoudre les problactegls et pour prévenir ceux futurs.

Elle devra étre dotée d’'un centre de documentgi@mmettant au public d’avoir accés a ses
informations. Elle peut aussi les commercialisarsddes conditions qui seront définies par le
MHU. Elle peut aussi servir de cadre de recherahe pous les professionnels de I'habitat et
du Logement.

4.4.2. Creéation d'une Commission Sociale de I'Habitat (CSH

Hormis les structures consultatives prévues dan€U€ qui serviront a avoir l'avis des
acteurs sur les politiques publiques, il N’y a dascadre de consultation sur les questions de
I'habitat. 1l s’agit donc d’une commission qui regpe les professionnels de I'habitat et des

représentants de la société civile pour trouversdégions aux problemes de I'habitat social.

La CSH sera une entité de la société civile maisera en relation étroite avec le MHU. Ceci
pour qu’elle ne s’éloigne pas trop du cadre défariles politiques publiques.

4.4.3. Revue annuelle de I'habitat

Les deux recommandations sus-proposées pourromieftez de mettre en place un cadre de

rédaction d’'un bilan annuel du domaine de I'habiCatte revue présentera alors chague année

- un dossier sur un theme pertinent et opportun coaoé'habitat,
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- les nouvelles réglementations dans le domaine

- les nouvelles opportunités dans le domaine
- I'évolution de I'habitat (résultats des différentegpérations d'urbanisme et de
construction qui ont été réalisées au cours den€anprécédente, I'évolution de

I’habitat spontané)

- une breve présentation des recherches dans le memai
- le bilan de l'année précédente des différents estelu domaine (les sociétés
immobilieres, les structures rattachées au MHBAE, le FAU, le FADCT,...)

- etc.

Il permettra ainsi un suivi aisé et régulier deabitat au Burkina Faso en général et a

Ouagadougou en particulier et aussi une mise asiispn des informations.

La publication de cette revue peut-étre aussi waeasion pour organiser des exposes suivis de
tables-rondes sur le dossier. A ces tables-rorslsnt invités les acteurs concernés par le
theme pour recueillir leur avis. Ainsi, la publicet du dossier sera en fait la publication des

exposeés et de la transcription des tables-rondes.

Conclusion

La mise en ceuvre des différents politiques publgdans le domaine de I'habitat et de
'urbanisme a Ouagadougou passera par une priseonigcience de la population et son
intégration dans I'évolution de la ville. Pour ¢eles différentes propositions financiéres qui
ont été faites dans ce chapitre visent a outilerdopulations a mieux prendre en charge et a
participer a ce développement. Ces différentesqsitipns ont des avantages mais présentent
aussi des difficultés qui peuvent éventuellememgisdors de leur mise en ceuvre. Les
différentes mesures d’atténuation proposés vonts dien sens de les amenuiser. Les
recommandations aussi vont dans le méme sens mefb@nt une facilité dans la disponibilité

de l'information et ainsi permettra des recheratess le domaine.

Mais ces propositions et recommandations n’'aureat Wéritable aboutissement que si le
gouvernement y manifeste une volonté soutenuergable. Ce soutien sera tres important vu

les immobilisations long terme et le faible bénéfipui se fera sur les fonds engagés.
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CONCLUSION GENERALE

Ouagadougou, la capitale burkinabe, est une villegeandit rapidement par sa population et
son territoire ; elle constitue ainsi un cadre pFotatique de I'habitat.

La premiére partie de ce document a présenté lalgmatique de I'habitat dans la grande
ville. Elle consiste a l'ensemble des problemesépopar I'étalement et la croissance
démographique de la ville de Ouagadougou. A pdeticette problématique, le choix a été faix
d’analyser la situation dans le domaine de I'halatal’y apporter des solutions dans un cadre

financier.

La mission du document étant définie, la deuxicrmtigpa présenté I'historique de I'habitat a
Ouagadougou. Cet historique a permis de retraéeollition de I'habitat a Ouagadougou au
gré des régimes politigues auxquels elle était sseinil permit de mettre en exergue les
différentes actions entreprises pas les différaatsurs a travers le temps.

A partir de I'historique et en se basant sur lereaattuel, la troisieme partie a présenté le
diagnostic actuel de 'habitat a Ouagadougou. Eet,efious avons pu remarquer le caractére
différencié de I'habitat & Ouagadougou diU a la atisp dans la participation des différents

acteurs.

La quatrieme et derniére partie a abordé les pitips et recommandations afin de permettre
une intervention financiére harmonieuse des diffisreacteurs pour la construction de la
capitale du Burkina Faso. Cela passe par le faitddener les outils nécessaires aux
bénéficiaires de s’approprier les politiques etwt@tions définies. Les propositions portaient
sur des outils financiers et législatifs a mettre mace pour que le vide laissé par le
désengagement de I'Etat dans le domaine de I'tabias le cadre de la libéralisation, puisse
étre rempli par les autres acteurs. Quant aux rewordations, elles portaient sur des outils
institutionnels pour créer un cadre de réflexiondre plus aisé par la mise a disposition des
informations et le suivi régulier de I'évolutiongidifférents phénomenes de I'habitat.

Ce document a ainsi rassemblé assez d'informatainde propositions pour donner un
véritable souffle au financement de I'habitat a @adgougou. Seulement, en Afrique, nous
sommes habitués a ces études qui dorment dansrdes £n attendant d’étre vétustes.

Espérons que ce ne sera pas le cas de celle-ci.
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GLOSSAIRE
Arrondissement: démembrement d’'une commune a statut particulier.

Auto-construction : action de réaliser une construction par un paréc sur fonds propres,

avec ou sans le concours d’un financier.

Collectivité territoriale : subdivision du territoire dotée de la persongdjitridique et de
'autonomie financiere qui est aussi une entité rghmisation et de coordination de

développement.

BN

Commune a statut particulier : commune urbaine dont I'agglomération principaleire
population d’au moins deux cent milles (200 0OObitznts et des activités eéconomiques
permettant de générer des ressources budgétaimpseprannuelles d’au moins cing cent
millions (500 000 000) de francs CFA.

Commune rurale : regroupement de villages qui a une populatiom areins cing milles (5
000) habitants et dont les activités économiquesngient de générer des ressources
budgétaires propres annuelles d’au moins cingan#li(5 000 000) de francs CFA.

Commune urbaine : entité territoriale comprenant au moins une ag@@tion permanente
de vingt cing milles habitants et dont les actwiconomiques permettent de générer des
ressources budgétaires propres annuelles d’au mioigiscing millions (25 000 000) de francs
CFA.

Habitat : le logement et son environnement

Logement social: logement a codt réduit, décent, offrant un minimde fonctionnalité, de

sécurité, de confort et d’hygiéne.

Lotissement: opération d’aménagement ayant pour objet la idinig’'un terrain nu a plus de
deux lots viabilisés destinés a I'habitation et activités connexes.

Opération d’urbanisme : lotissement, restructuration, rénovation urbainestauration

immobiliere ou remembrement urbain.

Plan d’'Occupation des Sols (POS) document de planification qui fixe, dans le cades
orientations du schéma directeur d’'aménagementuebahisme, les regles générales et les

servitudes d’utilisation du sol qui peuvent compojtisqu’a I'interdiction de construire.

Province: ensemble de communes
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Ratio prudentiel : Ratio permettant de savoir si l'institution respees criteres de prudence

financiére en vigueur
Région: ensemble de provinces

Remembrement urbain: opération d’aménagement qui consiste, dans uimpée urbain
donné, a regrouper des parcelles de terrain em@des rendre aptes a de nouveaux types de

construction.

Rénovation urbaine: opération d’aménagement qui consiste a modereis@remodeler des
quartiers anciens, caractérisés par un habitastetdépourvu de confort hygiénique ou ne

répondant plus aux normes d’occupations en vigueur.

Restauration immobiliere : opération d’aménagement qui consiste a sauvegatde mettre

en valeur des immeubles défectueux.

Restructuration : opération d’aménagement consistant a réorgaeisaréquiper une partie

aménagée ou non du tissu urbain.

Schéma Directeur d’Aménagement et d’Urbanisme (SDA): instrument de planification a
moyen et a long termes qui fixe les orientations dfiveloppement des agglomérations

urbaines.
Secteur: démembrement d’un arrondissement.

Seuil de pauvreté: niveau de revenus en dessous duquel un ménagmrestdéré comme

pauvre.

Titre foncier : titre donnant la pleine et entiére propriété ¢opropriété) individuelle d’'un

bien foncier.
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