RENCONTRE NO VOX
AFRIQUE DE LOUEST
2014

Dans le cadre de la rencontre
organisée par le réseau NO
VOX en Afrique de I'Ouest, un
travail de recueil
d’informations sur chacun des
pays présents a été réalisé via
la mappemonde de I’habitat.

—

www.wm-urban-habitat.org

Espérant ainsi permettre aux
participants d’avoir une base
de travail pour échanger et
construire leur lutte dans les
divers pays d’Afrique de
I’Ouest,

Pascale Thys

Habitat & Participation (BE)

http://www.no-vox.org/
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Droit au Logement et Deguerpissements

LA SITUATION AU BENIN

DROIT AU LOGEMENT

UN NOUVEAU CODE FONCIER
DEPUIS 2013

Un nouveau code foncier et domanial
a été adopté au Bénin en janvier
2013. Il y spécifie la notion de droit
d'habitation, plus proche d'un droit
de propriété que d'un droit au
logement :

. : “le droit d'habitation
est le droit a l'usage d'une
maison reconnue a une
personne déterminée, dans la
mesure de ses besoins et de
ceux de sa famille. Il s'établit
par convention.”

. . “le droit d'habitation
ne peut étre cédé a des tiers a
moins d'une clause expresse.”

DEGUERPISSEMENTS

La spécificité des expulsions au
Bénins provient d'individus qui
remettent en cause la vente de
parcelles par leurs parents, en raison
d'une plus-value des terres. Ainsi,
sur décision de justice, ces “enfants”
arrivent a faire déguerpir ceux qui
habitent ces terrains. C'est la
situation la plus fréquente.

Source : NO VOX

Les expulsions sont également
codifiées selon ce nouveau code
foncier et domanial : articles 216 et
svts - 245 et svts - 250 - 253 et
svts.

“I'expulsion illégale
ou arbitraire est prohibée en
République du Bénin. L’Etat doit,
conformément aux conventions inter
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nationales, prendre les mesures tendant a prévenir les
expulsions forcées et les démolitions planifiées a la suite
d'injonctions faites par les cours et tribunaux. (...) Les
projets de développement financés par des agences
internationales ou multinationales ne sauraient
impliquer ou entrainer des expulsions forcées. (...) En
cas d'expulsion illégale et/ou arbitraire, le montant des
indemnités compensatrices, la durée et le mode de
paiement doivent étre justes et équitables (...).”
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Droit au Logement et Deguerpissements
LA SITUATION AU MALI

DROIT AU LOGEMENT

I'article 17 de

Constitution DEGUERPISSEMENTS

Protocole
facultatif au PIDESC

. THEME CENTRAL o
DEGSRPr.£.5 nE LA TERRE , DEL'HABITANT, DE -

DES Divn varrrque £1 DAILLIGES : C

moderne de P’Etat

droit coutumier
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Droit au Logement et Deguerpissement

LA SITUATION AU TOGO
DROIT AU LOGEMENT

Constitution togolaise

consacre le droit de loger comme
un droit fondamental

DEGUERPISSEMENTS

Photo : UNHCR
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Droit au Logement et Deguerpissements

DROIT AU LOGEMENT

Depuis 1991 - dans
la Constitution L’éducation,
I’instruction, la formation, le
travail, la sécurité sociale, le
logement, le sport, les loisirs,
la santé, la protection de la
maternité et de [I’enfance,
I’assistance aux personnes
agées ou handicapées et aux
cas sociaux, la  création
artistique et scientifique,
constituent des droits sociaux
et culturels reconnus par la
présente Constitution qui vise a
les promouvoir.

Source : COHRE - CETIM

LA SITUATION AU BURKINA FASSO

DEGUERPISSEMENTS

Beaucoup de Burkinabés, ayant
construit leur maison, se voient du
jour au lendemain exclus de leur
logement. L'Etat, pour diverses
raisons (construction d'autoroutes,
construction d'un centre
commercial,...), fait déguerpir la
population.

Le pays a déja connu bon nombre
de déguerpissements :

- Le projet
confortable)

~ Quartier Ouaga 2000 dont de
chateaux luxueux, le palais
présidentiel de Blaise COMPAORE
ont fait place aux bicoques, aux
taudis des premiers occupants

- ROOD-WOKO, (Grand marché de
Ouagadougou)

«ZACA» (Maison

Ce mode d'expropriation crée une
misere grandissante. Les quartiers,
ayant eu une vague de
déguerpissements, sont confrontés
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a des problemes d’insécurité, de vols, de misere, de maladie... Le
gouvernement burkinabé promet des compensations qui tardent a
venir et viennent parfois aprés le déces de la personne concernée.

Ce constat n'est pas prét de se régler vu les mesures prises par le
gouvernement : “Aujourd’hui un décret de Gouvernement Burkinabé
prone les déguerpissements des zones dites marécageuses. Ces
zones étaient habitées par des sinistrés de l'inondation du 1ler
septembre 2010 et, jusqu’aujourd’hui, des habitants n’ayant pas
bénéficié de l'aide ou de parcelles, continuent a y habiter. Ces vrais
sinistrés ont tout perdu. lls sont des milliers a occuper ces lieux
dits marécageux. Depuis, ces habitants tentent de reconstruire
leurs vies mais en vain et ils vivent dans la crainte d'un
déguerpissement selon le décret ministériel.”

Source AIH SANA Séni, président de la Coordination des
Associations de Boulmiougou
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Droit au Logement et Deguerpissements

LA SITUATION AU SENEGAL

DROIT AU LOGEMENT

Le droit au logement ne figure pas dans Ila
Constitution sénégalaise de 2001.

consacre le droit de propriété pour les hommes et les
femmes tandis que assure l'inviolabilité du
domicile. Texte Constitution. Cependant, selon un
rapport de I'OMCT au Comité des Droits Economiques
Sociaux et Culturels au Sénégal, il existerait une
discrimination faite aux femmes, victime du droit
coutumier en ce qui concerne le logement puisqu'on
empéche les femmes divorcées de garder leur maison.
La polygamie, condition qui touche pres de 60% des
femmes sénégalaises, n'améliore pas la situation
lorsque le mari meurt, la maison est vendue et toutes
les veuves doivent quitter la maison avec leurs enfants.

(4)

Le Sénégal a par contre signé en 1982 la Charte
Africaine des Droits de I'Homme et des Peuples. Le
droit au logement y est protégé par les

(droit de propriété), (droit de jouir du meilleur état
de santé physique et mental que la personne soit
capable d’atteindre) et (1) (protection accordée aux
familles) de la Charte africaine. rappelle
que les populations ne peuvent étre spoliées de leurs
richesses naturelles.
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ACCES ET CORRUPTION

Le secteur du logement est caractérisé
par un corpus légal et réglementaire
fastidieux et complexe, peu accessible
aux populations a faibles revenus ; ces
dispositions impliquent une panoplie
d’acteurs institutionnels.

Ce sont au total 12 directions centrales
de ministéres différents qui
interviennent dans les processus liés au
logement. Les responsabilités entourant le
logement  sont ainsi  fragmentées,
réparties entre plusieurs directions et
ministeres aux logiques et procédures
souvent disparates. Cette situation
explique en grande partie les lenteurs
dans les procédures, I'explosion des
colits et les dépassements budgétaires, la
complexité des processus et donc la
persistance des pratiques informelles ainsi
que le défaut d’application des lois et
réglements. Elle favorise aussi l'opacité
et la corruption dans les processus
d’acces au sol urbain.

La lourdeur des procédures
administratives pour obtenir
I'enregistrement d'un droit foncier affecte
les résultats du programme, laissant la
possibilité aux conflits fonciers de se
développer largement.

SOURCE : ONUHABITAT, rapport 2012
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Droit au Logement et Deguerpissements

LA SITUATION EN ANGOLA

DROIT AU LOGEMENT

DEGUERPISSEMENTS

La Résolution 37/09 de I'Assemblée
nationale : L'Etat angolais, dans la cadre de L'Angola connait de nombreuses vagues
sa politique du logement, a approuvé et va  d'expulsions forcées. La raison officielle de
appliquer, a travers le programme de ces expulsions et démolition la plus
construction des logements sociaux, des répandue est l'illégalité des constructions,
mesures  essentielles  pour  protéger, mais dans de nombreux cas les autorités
respecter et promouvoir un niveau de vie administratives ont participé a cette Photo : NO VOX
adéquat pour les familles angolaises, en jllégalité. En effet, beaucoup de personnes
garantissant l'accés a la santé, a I'habitat, a expulsées durant la guerre ont été relogées
I'éducation et aux conditions de vie et par les autorités sans obtenir un titre de
d'environnement sains, en respectant les  propriété ni aucun droit sur le terrain sur
politique territoriales et de réinstallation des  |equel elles ont été relogées. C'est également
populations. le cas de beaucoup d'expulsion/relogement
des dix dernieres années, laissant les
Le nouveau code minier attribue a I’Etat les personnes courir le risque d'étre délogées a
droits ~ miniers ~ de  prospection et poyveau. Une autre raison importante des
d’exploration, ~de traitement et de  expulsions est Il'absence de planification
commercialisation sur toute ['étendue du  yrpanistiques réaliste, adaptée aux réalités et
pays. S'il a été approuvé, il transformera  aux besoins des plus pauvres. Dans de

minieres, y compris celles destinées a la |3 volonté d'éloigner ces population des
construction civile, en zones restreintes d’ol  centres urbains.

les populations locales devront étre
délogées. SOURCE : HIC «Stop aux expulsions forcées»
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Droit au Logement et Deguerpissements
LA SITUATION EN REPUBLIQUE DEMOCRATIQUE DU CONGO

DROIT AU LOGEMENT

I'article 48

PROBLEMES DE LOGEMENT

a
N DEGUERPISSEMENTS
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DROIT FONCIER ET
ACCAPAREMENTS
DE TERRES




Droit Foncier et Accaparement des terres
LA SITUATION AU BENIN

DROIT FONCIER
Photo : GRAIN

: partielle de I'atelier de Ouidah (février 2012)

ACCAPAREMENT
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Droit Foncier et Accaparement des terres
LA SITUATION AU MALI

DROIT FONCIER

Au Mali, le droit foncier se subdivise en droit foncier républicain (terres
appartenant a I'Etat) et en droit foncier coutumier.

Le domaine foncier de I'Etat est explicité (ordonnance 00-027) par les
articles 2b et 28b. Sous l'article 2b, on retrouve I'énumération des immeubles
immatriculés, non immatriculés et biens meubles détenus par I'Etat. Sous
I'article 28b sont spécifiés les terres non immatriculées appartenant au
domaine foncier de [I'Etat. Ces articles montrant que les terres non
immatriculées sur lesquelles s'exercent des droits d'usage coutumiers ou de
disposition, individuels ou collectifs, relevent du domaine privé immobilier
de I'Etat.

, autrement dit, I'Etat est propriétaire de ces terres.

Les droits des chefs coutumiers : la Loi confirme les droits coutumiers sur
les terres non immatriculées et confere en quelque sorte un certain droit aux
utilisateurs, ce qui fait que I'Etat doit recourir a la procédure de purge s'il
veut récupérer ces terres. L'ordonnance 00-027, en son article 43 confere
des droits sur les terres aux chefs coutumiers : “les droits coutumiers
exercés collectivement ou individuellement sur les terres non immatriculées
sont confirmées. (suite Mappemonde)

Source : Guide juridique - PACT Mali.

WWW.WM-URBAN-HABITAT.ORG

Au Mali, les terres sont
bradées par I'Etat : elles
figurent sur les cartes
géographiques

spécialement destinées
aux investisseurs et
établies a partir de

données satellitaires. Or
ces espaces arables sont
occupés par des familles
de paysan-ne-s depuis
des générations, qui les
ont préservés a travers
une gestion collective,
empreinte de sagesse et
des pratiques agricoles
respectueuses de
I'environnement et des
territoires.

Le postulat étatique
d’appartenance (du
terrain) a facilité les
accaparements de terres
qui se sont multipliés
ces derniéres années.

ACCAPAREMENT

L'Etat déguerpit sans respecter
aucune disposition réglementaire,
et encore moins les conventions
internationales ni aucun droits
humains.

S: Kone Massa (NO VOX) et Chantal
Jacovetti (Via Campesina), 2013
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Droit Foncier et Accaparement des terres
LA SITUATION AU TOGO

DROIT FONCIER

L'acquisition par exploitation viagere (Anyigba/Avé
léle)

ACCAPAREMENT

L'acquisition par légat (Anyigba nana)

L’acquisition par achat (Anyigba fefle)

Agricole du :
DATE: 08 Nov. m?m

En 2013,
I'Etat togolais a décidé de réaliser un nouveau code foncier
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Droit Foncier et Accaparement des terres

LA SITUATION AU BURKINA FASO

DROIT FONCIER

La loi du 23 mai 1996 portant Réorganisation Agraire et Fonciere (RAF) et
son décret d’application du 06 février 1997 constituent le cadre juridique de
référence actuel du foncier. lls définissent le statut de la terre (terres urbaines,
terres rurales aménagées et non aménagées) et ses regles d’occupation.

: « le domaine foncier national est constitué de toutes les terres et les
biens immeubles ou assimilés cités a I'article 34 ci-dessous situés dans les
limites du territoire national et de ceux acquis par I’Etat et les collectivités
publiques a I'étranger ».

. « le domaine foncier national est de plein droit propriété de | Etat ».

. « certaines terres du domaine foncier national peuvent étre cédées a
titre de propriété privée aux personnes physiques ou morales dans les conditions
fixées par la présente loi. Les terres ainsi cédées cessent d étre propriété de I’Etat
».

. « I’Etat peut procéder a des expropriations pour cause d’utilité
publique, dans les conditions fixées par la présente loi ».

. « les terres urbaines ou rurales du domaine foncier sont attribuées
aux personnes physiques, sans distinction de sexe ou de statut matrimonial et
aux personnes morales dans les conditions fixées par les textes en vigueur ».

La sécurité d’occupation est garantie, avec la RAF, par I'un des titres suivants :
le permis d’habiter, le permis d’exploiter, I’arrété d’affectation, I'arrété de mise a
disposition, le bail, le titre de propriété ou le titre foncier.

L’acquisition d’un terrain peut se faire par attribution, par achat ou par héritage.
Malgré le nombre de parcelles existantes, les spéculations foncieres créent la
pénurie de terrains a batir, ce qui a contraint la plupart des familles a
construire leurs logements dans les zones non loties.

WWW.WM-URBAN-HABITAT.ORG

ACCAPAREMENT

Les Etats du G8 sont en train de
mettre en place une nouvelle
alliance pour la sécurité
alimentaire et la nutrition
dans 6 pays africains dont le
Burkina Faso. Dans ce cadre,
le Burkina Faso s'est engagé -
afin de lutter contre
I'accaparement de terres - a :

r

Photo : NO VOX

1) Développer/
réhabiliter de
nombreux ha de
zones irriguées et de
basses terres

2) Relocaliser les
populations
déplacées dans des
zones développées

3) Préparer des
procédures
transparentes pour
I'acces a la terre dans
les zones
développées par
I'Etat ou par les
gouvernements
locaux — délimiter et
enregistrer les terres
déja développées —
distribuer les
documents relatifs
aux droits fonciers
dans toutes les zones
développées.

Source : ONG GRAIN

Gouvernance]
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Droit Foncier et Accaparement des terres

LA SITUATION AU SENEGAL

DROIT FONCIER

Selon les coutumes séreres, wolofs, diolas,... la possession d'une terre par un
groupe familial découlait de la premiére occupation, qui pouvait se matérialiser de
différentes facons, parmi lesquelles le “droit de feu” et le “droit de hache”. (suite site
Mappemonde). C'est en 1830 que les premiéres régles du droit foncier sont
apparues au Sénégal. Un long processus d'immatriculation des terrains de I'Etat s'est
entamé en 1900 pour s'achever en 1949.

Les dispositions juridiques qui régissent la gestion fonciere au Sénégal reposent sur
la C’est
le document de référence en matiere de définition de la nature, de I’étendue, de la
composition et des modalités de gestion des terres relevant du Domaine national.
Ces terres du Domaine national sont classées comme suit : les zones urbaines - les
zones classées — les zones de terroirs - les zones pionnieres. Cette loi stipule que
“I’Etat est I'administrateur principal du patrimoine foncier national dont le mode de
gestion repose sur |’affectation et la désaffectation”.

S

A travers la

(processus de décentralisation) aux régions, aux communes et aux
communautés rurales, les collectivités locales sont fortement impliquées dans la
gestion domaniale. Les collectivités locales administrent les terrains du Domaine
national sur leur territoire, en relation avec l'autorité administrative et les services
techniques étatiques compétents. Toutes ces dispositions qui régissent la gestion
fonciere n’ont pas remplacé les pratiques coutumieres et informelles qui demeurent
une réalité incontournable dans les villes sénégalaises. Cette situation explique
toute la complexité de la gestion fonciere et elle est a l'origine de multiples
conflits. Elle accentue aussi la prolifération des quartiers précaires.

Source : ONUHABITAT, Profil du secteur du logement au Sénégal, 2012, pp 132.
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ACCAPAREMENT

Au Sénégal, ce sont pres de 30% des surfaces arables
disponibles qui auraient été accaparées (2013). C'est
ce que déclare I'ONG ENDA Tiers Monde. Jusqu’a présent,
I’laccaparement des terres concerne davantage les
acteurs nationaux (250 000 ha, soit 60 % des superficies
recensées) que les acteurs étrangers (180 000 ha, soit 40
% des superficies). lls ont été largement encouragés par
les programmes initiés par I’Etat depuis 2006. Le plan
REVA (Retour vers [I’agriculture), la GOANA (Grande
offensive agricole pour la nourriture et I'abondance).

Source : ENDA
EGI0
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Dr0|t Foncier et Accaparement des terres
LA SITUATION EN ANGOLA

ACCAPAREMENT
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DROIT FONCIER

1) Le droit de superficie

Photo : The Encyclopedia of Earth -

5 > Extraction illégale de diamants : I’Angola

2) La reconnaissance des terres des communautés attire les exploitant, par les richesses de
son sous-sol.
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Droit Foncier et Accaparement des terres

LA SITUATION EN REPUBLIQUE DEMOCRATIQUE DU CONGO sy

DROIT FONCIER

La propriété d'un terrain est, dans
le meilleur des cas, d'une fiabilité
toute relative. A Kinshasa, par
exemple, la proportion des parcelles
de logement pourvues de titre de
propriété en bonne et due forme est
de 30%. Les titres de propriété
fonciere risquent toujours de donner
lieu a contestation, et la propriété a
titre individuel n'‘est  jamais
pleinement garantie. On comprend
des lors que 70% des jugements
rendus par les tribunaux de RDC
portent sur des litiges fonciers.

, le sol est cependant Ila
propriété exclusive, inaliénable et
imprescriptible de I'Etat. Il a
I'initiative de tous les lotissements et
ne distribue que des concessions
perpétuelles pour les nationaux et
temporaires pour les étrangers. La

propriété privée s'exerce sur le bati.

WWW.WM-URBAN-HABITAT.ORG

En pratique, le systeme de distribution
par les chefs de terre est le seul qui
fonctionne.

Certains  particuliers font  ensuite
entériner leurs acquisitions par le
Ministere des Affaires Foncieres avec
I'octroi du certificat d'enregistrement.
C'est le seul titre de propriété a l'abri de
toute contestation, et sans lequel il n'y a
pas d'hypothéque possible, ni de
garantie réelle et par conséquent pas de
crédit immobilier nécessaire au
développement du secteur du logement.
L'absence de titre de propriété précis et
I'inexistence de droits d'occupation
fonciére se conjuguent avec la mauvaise

administration fonciere pour faire
obstacle a I'expansion des
investissements dans le secteur de
I'habitat.

Source : "Document de programme-pays

2008-2009 ; RDC”, UN Habitat.
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Depuis quelgues années, on constate que l‘acquisition des
terres a grande échelle est en rapide augmentation. En
effet, la nouvelle politique de reconstruction de la RDC la
pousse a s’ouvrir au monde et donc, de ce fait, également a
des investissements étrangers portant sur la terre (telle la
Chine).

Deux grands facteurs favorisent ce phénomeéne :

e Primo un cadre |égislatif qui ne protege pas les populations
locales, mais laisse la porte ouverte a toutes sortes de
violations des intéréts publics et individuels.

e Secundo, une absence de concertation avec les
populations concernées. En vendant ces terres, I’Etat
congolais viole certains des droits fondamentaux des
populations rurales : droit a la maitrise de la terre dont elles
sont possesseurs et droit a I’alimentation.

Source : Etienne Tchamulubanda, Commission Justice et Paix
belge francophone asbl, 2011.
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MARCHE DU
LOGEMENT ET
ROLE DE L'ETAT

Quelques éléments de contexte par pays



Marche du Logement & Rdle de I'Etat

AU MALI
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Marche du Logement & Rdle de I'Etat

AU TOGO AU BURKINA FASO
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Marche du Logement & Rdle de I'Etat

AU SENEGAL EN ANGOLA



http://WWW.WM-URBAN-HABITAT.ORG
http://WWW.WM-URBAN-HABITAT.ORG
http://www.wm-urban-habitat.org/fr/doku.php?id=d%C3%A9finitions:o_p:parcelle
http://www.wm-urban-habitat.org/fr/doku.php?id=d%C3%A9finitions:o_p:parcelle
http://www.wm-urban-habitat.org/fr/doku.php?id=d%C3%A9finitions:c:coop%C3%A9rative_d_habitations
http://www.wm-urban-habitat.org/fr/doku.php?id=d%C3%A9finitions:c:coop%C3%A9rative_d_habitations
http://www.wm-urban-habitat.org/fr/doku.php?id=d%C3%A9finitions:c:coop%C3%A9rative_d_habitations
http://www.wm-urban-habitat.org/fr/doku.php?id=d%C3%A9finitions:c:coop%C3%A9rative_d_habitations

Marché du Logement & Rdle de I’Etat

EN RDCONGO
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PROBLEMES ET
REVENDICATIONS
MAJEURS

Suivant la rencontre NO VOX 2014




Problemes et Revendications Majeurs
AU BENIN

PROBLEMES REVENDICATIONS
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