
O. R. S. T. O. M.
INSTITUT DE RECHERCHES, BRAZZAVILLE

BANGUI

SOCIÉTÉ IMMOBILIERE

CENTRAFRICAINE, BANGUI

ÉTUDE SOCIO - DÉMOGRAPHIQUE
DE L'HABITAT

par

Marcel SORET

Chef de la Section de Sciences Humaines

Tome 2



•

Marcel SOR E T
Maitre de Recherches de l'O.R.S.T.O.M.

Chef de la Section de Science. HUmaines
Al'Institut d'Etudes Centr~ricaines

BRAZZAVILLE

BAN GUI

Etude socio-démographique de l 'Habitat

Bangui - Brauaville
Mai-Jllillet 1961



Tome Il

HABITAT E T URBANISME--$............__._.._--.



ABREVIATIONS CONVENTIONNELLES

/ : Nombre trop faible pour avoir une valeur statistique

- : Nombre inexistant

S.I.: Sans indication

Les chiffres entour6e L:::7 renvoient à la bibliographie in fine

•

r

•



- 98 -

Deuxième Partie

L ' HAB 1 T A T

1

LES CAS E S

1 - CARACTERES GENERAUX

a) - Formes et dimensions------ .. ---
Selon la carte de "l'Habitation en Afrique Occidentale et Centrale" fiil

BANGUI est situé à la limite d'une part au Sud des maisons quadrangulaires à

pignons toutes en matière végétale et d1autre part, au Nord, de la zone des mai

sone rondes à toit conique ou "coupolotde" en paille, mélange de maisons cylin

driques en matière végétale et de maisons cylindriques à murs en argile et en

pierre , 95 ~ de la République Centrafricaine étant recouverts par la case ronde.

En fait (voir ci-après Evolution) la case quadrangulaire avance au détriment de

la case ronde et, la République Centrafricaine nJest presque plus le pays de la

case ronde. liais à BANGUI, mises à part les cases des camps militajres, des

gardes etc ••• , il n'y a pratiquement plus du tout de cases rondes: dans llen

semble des concessions recensées nous n'avons rencontré que 1,5 %de cases rondes,

presque toujours des "habitations secondaires".

Une des caractéristiques de la ville est donc l'évolution vers la case qua

drangulaire, plus précisement la case rectangulaire, de superficie assez standard.

Pour cette étude des superficies de cases nous nous en tiendrons aux habi

tations principales, d'une part parce que 8,5 %seulement des concessions ont une

ou plusieurs cases secondaires d'habitation et, d'autre part parce que construi

tes pour (et parfois m@me par) les enfants, ou pour l'h6te éventuel, celles-ci

sont plus rudimentaires et de dimensions plus réduites.

...1...
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TABLEAU N° 32

Répartition de mille cases selon leur superficie

----------------------------------_.
Su~erficie

\m2)
••
••

Pour mille
cases

:---------------:--------------':

••

••

••

··

'.·

,-- 1

•·'. 5 - 14 8
~

1 15 - 24 135
• 25 - 34 235•
• 35 - 44 · 134• ·45 - 54 193
1 55 - 64 • 118·: 65 - 74 50

75 - 84 34
85- 94 : 17

• 95 - 104 • 34· •
105 et plus 42

: ••
Total 1000:

A part quelques très rares cases d'une superficie inférieure à 15 mètres

earr~sl une immense, majorité de celles-ci a de 15 à 65 m2 (82 %) avec deux préfé

rences très nettes : 25 à 35 m2 (24 %) et 45 à 55 m2 (19 %). Notons enfin qu'aux

environs de 100 m2 le pourcentage augmente légèrement: 3 %• C'est que, ici,

nous entrons dans une catégorie spéciale d'habitants, riches commerçants et

autres qui construisent dos habitations à cachet plus ou moins occidental et

souvent en dur.

Nous avons dit que nous étions à la limite des zones des cases quadrangulai

res et des cases rondes, mais que, en ville ces premières étaient pratiquement

seules représentées et qu'il s'agissait uniquement de cases rectangulaires. En

effet si on établit le rapport Longueur/Largeur nous n'obtenons jamais 1 mais un

très grand nombre de valeurs comprises entre 1,05 et 4,60.

...1..·
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TABLEAU N° 33

Répartition de mille cases selon le rapport Longueur/largeur

. -----------------------------------------------------------------
: L :Pour millel L/l :Pour mille:

1 cases : cases t
:----------------:-------~------------_..:-------:
1 ••
: 1,05 à 1,14 : 45 1,85 à 1,94 : 48
: 1,15 à 1,24 : 127 1,95 à 2,04 : 45
& 1,25 à 1,34 • 282 2,05 à 2,14 '. 36 :• •
1 1,35 à 1,44 1 100 • 2,15 à 2,24 : 18 :•
: 1,45 à 1,54 t 91 • 2,25 à 2,34 : 9•
': 1,55 à 1,64 t 45 2,35 à 2,44 '. 9•
& 1,65 à 1,74 : 73 2,45 et plus 1 27
2 1,75 à 1,84 1 73 ••
• t •• Total • 1000
t · •• •----------------------------------------

Les valeurs sont très étalées mais l'une d'entre elles prédomine nettement t

28 %des cases ont un rapport Longueur/largeur compris entre 1,25 et 1,35 (en

fait d'ailleurs il s'agit de très nombreux rapports 1,3 et 1,33) qui nous donnent

une case rectangulaire relativement peu allongée dans le rapport 3 sur 4 ou si

l'on veut obtenir les dimensions de la case la plus fréquente (environ 30 m2)
sensiblement 6,30 m sur 4,75 m.

En ce qui concerne les divisions intérieures de ces cases, les plans sont

relativement simples (voir aussi fig. 20 et 21).

TABLEAU N° 34

Répartition de mille cases selon leur
nombre de pièces

---------------------------------
Pour mille

cases
Nombre de pièces 1

--- '__=:.;.:~_-

:
: 1 : 17, t 2 1 344 ·•

)
1 3 1 459 0·• 4 · 90• •
• 5 57•

6 25
• plus de 6 8· • •Total · 1000 ···----------------------------------
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80 %des cases ont deux ou trois pièces, près de la moitié en ayant trois&

Les cases à une seule pièces sont ordinairement des cases

truites pour s'abriter en attendant qu'on ait pu se construire

trois pièces.

provisoires, cons-
. ,

une vrale case a

Quant aux 9 %de cases de 5 pièces et plus i elles correspondent sensiblement

aux 9 %de cases de 85 m2 et plus qui sont, nous l'avons dit, celles de notables,

de riches commerçants etc •••

Par contre 54 %des cases secondaires n'ont qu'une seule pièce.

En conclusion les cases types de BANGUI seront la case de 30 m2 divis~e en 2
10 "pièces et ayant sensiblement 6,30 m sur 4,75 m, et Case de 50 m2 a 3 pieces et

mesurant 8 m sur 6 m.

b) - ~o~e! ~'~c~ufa~i~n

Etant donn~ que les concessions ont de 1 à 10 habitants qui disposent de 1 à

9 pièces (compte tenu des habitations secondaires) nous aurons donc, théoriquement,

90 modes différents d'occupation de ces pièces: d'une personne par pièce à dix

personnes pour 9 pièces. En fait celles-ci se réduisent à 36 dont les plus fré

quentes sont :

2 personnes pour 2 pièces

4 persOnnes pour 3 pièces

1 personne pour 2 pièces

3 personnes pour 3 pièces

: 12 %des cas

12 %des cas

10 %des cas

g 9 %des cas

1
)
~

t

1
1

Ces différentes formes peuvent diailleurs ~tre regroupées en un certain

nombre de cas, la densité étant la m~me par exemple pour 2 personnes dans 2 pièce~

que pour 3 personnes dans 3 pièces •

Une nouvelle preuve du faible degré d'urbanisation de BANGUI apparatt dans

le fait quel d'une façon générale les gens sont assez à l'aise dans leurs cases

30 %de la population vit dans au moins une pièce par personne (contre 8 à 10 %
seulement à BRAZ~~VI1LE)o Certes les pièces sont petites (10 m2 en moyenne), rnni~

elles ne sont pas plus grandes à BRAZZAVILLE où l'entassement est plus grand, et

ici on a l'impression que la pInce ne manque pas~ Celà apparatt d'ailleurs' encore

·../ ...
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• 460 Fig. 18 Répartition de mille
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TABLEAU N° 35

Répartition des habitants et des pièces selon le degr'
d'encombrement de celles-ci

-------------------------------------------------- . ----------------~
1 Répartitions types 1 Nombre de cas 1 NOI!lbre d 'habi-I

• pour mille '1 tants 1•
• 1 '1 pour mille•
C 1 0' :•
• 2 pièces par habitant 254 '. 105• •
1 1 pièce par habitant 271 '. 189 !•
: 3 habitants pour 2 pièces 213 1 253 1

2 habitants par pièce 148 '1 252 'S

5 habitants pour 2 pièces 74 0: 125 :
1 3 habitants par pièce 16 '. 25 0'· ·'f 7 habitants pour 2 pièces 8 0' 14 'tf ·: 4 habitants par pièce ot plus 16 '. 37 '.f •
1 • •f ·1 :- '. 'f· f

· of 'Sf 1000 • 1000· · • :f • ·...------------------------------ . -----

dans la surface des concessions (voir ci-après II-l-a) ) qui,variant de 90 à

4.000 m2, oet en moyonne de 510 m2 (contre 325 à BRAZZAVILLE).

Cette utilisation parfois irrationnelle de la place, en tous cas sans écono

mie, est une nouvelle preuve que les trois quarts des quartiers de BANGUI ne sont

que de grands villages.

2 - CONSTRUCTION

a) - ~a~é!i!U! ~t_m~d~8_d~ ~o~s~r~c~i2n

La case telle qu'elle est conçue à BANGUI est construite sur le modèle de la

case forestière, qui est formée d'une armature de bois sur laquelle on plaque de

la terre, ou on fixe des planches ou des nattes etc •••

Si l'on a la plupart du temps conservé le plan de cette case, les' matériaur

S9 sont transformés.

...1, ··
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TABLEAU N° 36

Répartition de mille constructions
de chaque type selon les matériaux utilisés pour les murs

--------------------------------------------------------
: ~{atériaux

:Pour mille :Pour mille :Pour mille
:habitations:habitations: cuisines
:principales:secondaires:

Pour mille
divers

:---------------------:-----------:-----------:---------~:------------~
: :

· Terre et bois 379 334 1 207•
Briques crues 581 . 356 621 273.

· Briques cuites 8 55 '.· ·Agglomérés de ciment: 32 55 34
• Bois et tales ~ 138 '. 728· •·•
• : ·• Total 1000 1000 1000 · 1000:----------------------------------------------------------------------

La brique crue reste le matériau le plus utilisé pour la construction r tant

des habitations que des cuisines: 56 à 58 %pour les premières, 62 %pour les

autres. Disons de suite que si les cuisines apparaissent mieux construites en

moyenne (62 %de briques crues, 3,4 %d'agglomérés de ciment, cela tient au fait

que, en réalité,14 %seulement des concessions ont des cuisines, le reste de la

population préparant le repas sur un foyer, dehors. Or, dans la majorité des cas,

les concessions avec cuisine sont celles dont les batiments principaux ont une

allure plus moderne, sont construits en briques crues, voire en dur~ Si lion

nlap~orte pas le m~e soin à la construction de la cuisine, on fait néanmoins un

petit effort •••

Après la brique crue, le matériau le plus fréquent est la terre ~laquée sur

armature de bois '38,33 et 21 %des ca8)8 Viennent ensuite les agglomérés de

ciment et enfin les briques cuites~ Nous mentionnons à part les murs en "tÔle et

bois" qui sont les constructions de fortune (types "bidonville") faits de vieil

les tales ondulées, plus souvent de vieux f~ts découp~s fixés sur des piquets,

employés pour les parois des cuisines et plus fréquemment des hangars~ des éta

bles etc ••• Cette méthode reste de toute façon assez peu employée étant donné le

nombre réduit de cuisines et de hangars,et n'entre que dans moin3 de 7 %de l'en

semble des constructions.
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En ce qui concerne la toiture nous avons deux matériaux principaux pour cinq

plus ou moins utilisés.

TABLEAU N° 37

Répartition de mille constructions
de chaque type selon les matériaux utilisés

pour la couverture

----------------------------------------------------------------------
:

Matériaux
: Pour millez Pour mille: Pour mille: Pour mille
:habitations:habitations: cuisines: divers
:principaleslsecondaires:

:---------------------:-----------:-----------:-----------:------------:..
Chaume 740 : 733 700
"Tuiles de Bambou" 195 2 200 • 100•
T8les 33 : 67 67
Terre et bois 16 :

• "Filts coupés" 16 f 33.
: sans toiture : 100

1000 1000 1000

: 454
:
: 273
•.

182
91

1000

1 .

------------,---------------------------------------------------------

Le chauDe reste le principal et presque unique matériau utilisé pour couvrir

les cases: 74 %des habitations. Si les cuisines ne sont ainsi couvertes que

dans 70 %des cas c'est qu'assez souvent, elles sont faites d'un simple cylindre

ou carré de paille ou de filts coupés sans toiture, comme les W.C. (10 %des cas).

La "tuile de _ambou", en fait la feuille de palmier tressée,est beaucoup

moins fréquemment employée : 20 %des cas.

Le toit en terrasse de terre à armature de bois est spécifique des habit&

tions des originaires de la zone sahélienne (qui construisent d'ailleurs souvent

aussi des cases suivant le type commun de BANGUI ou, assez souvent, deg case~

modernes, type européen).

Enfin le "filt coupé", comme pour les parois, est presque exclusivement rés~r

vé aux cuisines, hangars etc o • o

.../.,,,,
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Les ouvertures (portes, fen~tres) sont le plus souvent obturées à l'aide de

panneaux de bois munis de gonds et grossièrement façonnés par des mènuisicrs

locaux. On ferme à l'aide d'un cadenas. Les portes et les fen~tres de modèle eu

ropéen (parfois persiennées) sont plus rares sauf dans les cases en dur.

En ce qui concerne le mode de construction proprement dit, pour les cases

en terre et bois et les cases en briques d'argile crue on dresse d'abord les pi

liers d'angle de la case, puis on construit la charpente du toit, celui-ci est

alors entièrement couvert. Les murs sont ensuite élevée.

Le toit déborde ordinairement sur les murs de façon à les protéger et à

abriter une véra~da qui est parfois fermée. Les arbalétriers et l'entrait repo

sent non sur les murs, mais sur les piquets fourchus qui soutiennent aussi les

bords du toit. Les uns et les autres, comme le fattage, sont fait de grosses bran

che~. Des branches plus légères serviront de panne~. Les chevrons fixés par-dessus

seront distants d'une trentaine de centim~tres. Enfin de petites gaulettes tien-·

dront lieu de lattes pour fixer la couverture proprement dite.

Les "tuiles" ou la paille sont fixées aux lattes par des lianes, comme le

sont d'ailleurs tous les éléments de la charpente entre eux. On commence par la

rangée de paille ou de "tuiles" du bas et on va en remontant, chaque rangée débor-·

dant tr~s largement sur la précédente. Le fatte est fermé par une double couche

de paille.

Pour les murs des cases en terre et bois on plante, tous les 30 cm environ,

en réservant portes et fen6tres, des piquets un peu plus petits que les piliers

d'angle. De part et d'autre de ces piquets et tous les 15 cm, on attache face à

face, à l'aide de lianes, des baguettes horizontales. Nous avons ainsi un double

clayonnage distant de l'épaisseur des piquets, soit une dizaine de centimètreso

Cet espace sera ensuite rempli avec un mélange d'argile et de sable longtemps

malaxé. Un enduit d'argile fait ensuite disparattre les clayonnages intérieurs et

extérieurs.
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Pour les cases en briques d'argile crue, les murs sont élevés par des rangées

successives de ces briques fabriquées au moule et séchées au Boleil. Les briques

d'une m~me rangée et les rangées entre elles sont liées par un mortier fait d'un

mélange d'argile et de sable. Un enduit extérieur et intérieur d'argile fait en

suite disparattre toutes les irrégularités.

Les cases sont parfois crépies extérieurement à la chaux.

Le sol de la case est en terre battue, parfois damé, parfois m@lé de terre

de termitière, de fibres de noix de palme ce qui donnent un sol très dur, imper

méable et lisse.

Pour les cases en "dur", la construction se fait sensiblement suivant la mé

thode européenne. Notons toutefois que le mortier employé est formé soit de sable

et de ciment, soit d'argile et de sable et que, parfois aussi, seules les parois

extérieures sont en briques cuites ou en agglomérés, les murs intérieurs restant

en briques crues~

TABLEAU N° 38

Répartition de mille constructions selon l'état
de leurs différentes parties

--------------------------------"----

Etat
: Murs : Parois
fextérieurs tintérieures

·•
Sol :Charpente ··: Couverture:

:---------.:-------:....--------~-----~-.------------1

'.·

'.f
'0•

'.·

531
54
49

328
33

5'.·
'.·
'.·

'.•

'.·

689
33

104
142
27

5

•·'.·
".·11

481
104
137
268

:

81

6.89
44
33

153

' .•

t

,---- ------------,-----_:_--_.. -~:

:
:Bon 688
~Assez bon • 44·
~l1édiocre '. 33·lHauvaiS' · 186·tlnachevé 0;

:5.1. et divers: 49

• • •• 1000 1000 • 1000 • 1000 • 1000
• ~ : : z :-----------------------------------------------

L'état général est assez bon l la plupart des cases sont toutes récentes

(voir paragraphe suivant) ce qui est normal, étant donné l'afflux des immigrants

dans les dernières années.

.../ ...
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Les murs intérieurs et extérieurs sont en bon état dans près de 70 %des cas.

Néanmoins 15 à 19 %sont en mauvais état, plus fréquemment (19 %) pour les murs

extérieurs exposés aux intempéries que pour les murs intérieurs.

Le sol est assez souvent mauvais ou médiocre (41 %). Il s'agit soit de cases

mal entretenues, soit, le plus souvent, de sol brut non damé. Près de la moitié

toutefois l'entretiennent bien.

D'une façon gén~rale la charpente est en bon état : 14 %seulement de mauvais.

Protégée des intempéries, durcie par la fumée du foyer, c'est encore elle ~ui

résiste le mieux.

Par contre la couverture se présente sous un moins bel aspect % si dans 53 %
des cas les toitures sont en bon état, nous avons néanmoins le tiers des cases

dont la couverture laisse passer l'eau, quand il n'en manque pas des pans entiers,

ce qui peut parattre d'autant plus curieux que l'enquête a commencé alors que la

saison des pluies était largement entamée.

b) - ~!i!~e~é_d! !a_c~n!t~u~t!o~

De nombreux iDPdgrés sont arrivés tout récemment: 37 %d'entre eux, soit

25 %de la population de la ville, au cours des 5 dernières années. Aussi aurons

nous un bon nombre de cases de construction récente. A cette première cause de la

jeunesse de la construction, il faut en ajouter deux autres.

D'abord les constructions en terre et bois et celles en briques crues ne sont

pas" de très longue durée (4 à 5 ans pour lee premières, 8 à 10 ans pour les se

condes).

Ensuite, très souvent l'immigr' se ~onstruit rapidement une case demi provi

soire et, un peu plus tard, à loisir,se b~tit une plus grande maison plus confor

table.

Pour l'ensemble 42 %des constructions ont été édifiées pendant la dernière

période quinquennale et l'Age moyen de l'ensemble de 5 ans. Peu de différences

entre le. différents tyPes de bfttiments= les bfttiments secondaires étant toutefois

souvent d'origine plus récente 1 56 à 72 %depuis 1958 contre seulement 41 ~ pour

...1...
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TABLEAU N° 39

Répartition de mille constructions selon
leur type et la date de leur construction

, "---------------------------------------------------------------------------

'.·
··
'.·

56
128
263
419

50
84

5 ans

1000

Ensemble

------=

Divers ··'.·Z '.•
r .~

'. '.• •
• '.• ·1 273 ,
1 545 Of

t 182 '.·: -e

"
•· ·· 1000 •

1 :
%2 ans ~/2

l

· •· ·

1000

·• 5 ans

Date de la HSbitation: Habitation: Cuisine
construction principale: secondaire:

1 · :·z 1942-1947 s 58 '. 56 : 67·· 1948-1952 '0 142 , 111 r 133· · •
: 1953-1957 · 308 , 111 f 167•
: 1958--1960 · 384 · 500 1 466• e

1 1961(4 mois) 25 1 56 : 100
J 5.1. 83 • 166 • 67· •
• ·• ·
1 Total ~ 1000 1000
: :_----~-----

:Age moyen: 5 ans 1/2 • 4 ans
Ct • e------------------------'----------------

les habitations principales 1 les immigrants construisent d'abord leur maison

dfhabitation puis éventuellement une cuisine (25 ~ des concessions), une deuxiè

me case d'habitation (15 %ou un hangar t une étable etc ••• (9 %).

Cette jeunesse de l'habitat, qui s'explique par la jeunesse de l'immigration

et le peu de durée des matériaux utilisés, explique par contre l'état des cons

tructions : nombreuses cases construites depuis peu donc en bon état, quelques

vieilles tombant vite en décrépitudeD

1
1 .

c) - ~o~i~l~g!e_d~ !a_c~n!t~u~t!o~

C2t aspect de la construction mÉritarait une étude bien plus étendue. En

effet, étant donné le tempa dont nous disposions il ne pouvait $tre question de

chercher à conna~tre autre chose que les personnes qui avaient construit la case

et en com~ien de tempso En principe, lorsque le chef de famille est aidé par des

proche~, le service est gratuit 1 mais ceci donne l'occasion à des repas plus co

p1eux ou à des ce<!2aux plus ou moins importants. Ceci, comme le troc avec la

fa~ille en brousse (m~me s'il s~agit d'échange de vivres contre de l'argent)

n!es~ pas considéré comme commercca
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Cette _'elprocité service contre B~rvice ou service contre produits n:est pas sans

avoir une certaine importance économique.

TABLEAU N° 40

Répartition de mille constructions selon les constructeurs

-----'
•• Pour mille s
: constructions:Constructeurs

--_..-----------------~._ ...----

612
33 0.
38 'r
44 '..
38

110
38
17
72

1000

•·

•·'.·
•·'.•

..·

'c

..·

Total

: 1 - Chef seul
r 2 - Chef + (femme(s) et (enfants) )
r 3 - Chef + famille type centrafricain
: 4 - Chef + famille + parents divers
: 5 - Chef + parents + salariés
: 6 - Salariés
S 7 - Famille seule (sans le chef)
: 8 - Divers
1 9 - Sans indication
• •••
• - 0

::
• 0· .------------------------

La case est le plus souvent (61 %des cas) construite par le chef de famille

leul. C'est logique étant donné que, quand l'homme est célibataire, il n'a théo

riquement perlonne pour l'aider et quand il est marié, il ~igre presque toujours

seul, sa famille le suivant lorsqu'il est installé. C'est la raison pour laquelle

tous les autres cas (sauf celui où la esse est construite par des salariés) ont

une importance comparable ( de 3 à 4 %). Ce sont 1

2 - Caees construites par le chef avec l'aide de sa famille directe ~

femme(s) ou enfant(s) ou les deux (3 %);
3 - Cases construites par le chef avec l'aide de sa famille au sens

centrafricain du mot, c'est-à-dire sa famille directe plus ses frères

et ses neveux (4 ~);

4 - Cases construites par le chef avec l'aide de sa famille au sens

centrafricain plus des parents divers ( 4 %);

.. '/.. ~
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5 - Cases construites par le chef avec l'aide de parents (faisant ou

non partie de sa famille) et des salariés;

6 - Cases construites par des salari~s (11 %)

7 - Cases construites par les parents du chef (faisant ou non partie de

la famille) sans que celui-ci intervienne dans le travail propre-

ment dit (4 %);
8 - Divers (ami, locataire etc ••• ) ( 2 %);
9 - Sans indication (7 %).

Le nombre de cases construites par des salariés est relativement élevé ~ Il %.
Mais il ne faut pas oublier que nous avons déjà 4 %de maisons "en dur" qui ne

peuvent @tre construites que par des professionnels. Viennent ensuite de riches

commerçants, des notables (ceux-ci entrant d!ailleurs plus fréquemnent dans le

septième cas) qui ne veulent pas déroger en jouant au maçon; enfin des fonction

naires, des employés à plein temps qui ne disp~sent pas du tempe nécessaire pour

construire leur maison, mais à qui leurs salaires permettent de financer la cons

truGtion de leur maison.

En conclusion la case est, la plupart du temps, construite par le chef de

famille parfois avec l'aide de sa f~lle (77 %des cas). Les salariés n'inter

viennent que dans 14 %des cas (dont Il %seuls). Et dans 4 ~ des cas la famille

construit pour le chef.

Etant donné cet aspect familial, en tout cas artisanal de la construction

combien de temps mettra-t-on pour construire ces cases ?

Le calcul de la durée moyenne de la construction d'une case n10ffre que peu

d'intér8t en ce sens que m~me si on élimine les cas vraiment particuliers (plus

de 3 ans, voir dernière ligne du tableau N° 4l)on trouve encore des temps rela

tivement longs qui ne correspondent en rien à la durée réelle de la construction

pour la majorité des cases. Celà est dft au fait que la construction d'un très

petit nombre d'entre elles a trutné de longs mois voire des années pour des rai

sons particulHres (!l'Ianque de temps ':'1 s:·rropriétai1'e, retour temporaire au village,

etc ••• ), et ceci relève énormement la moyenne.



• TABLEAU N° 41

Répartition de mille constructions
de chaque type selon la durée de leur construction

" " ,----------------------------------------

".·
Durée de la

construction
gHabitation:Habitation': Cuisine: Divers
:.principale:.secondaire'l ":

"0·".·---------_:._----=----_.:_---=-----":

·•

•·

'.·

··

-e·

'.·
··

t 77

77

•·

".·
'.•

".·: 461
:. 77
= 231

"•

'..
: 133
: 234
·t 168
.: 67
:. 33
= 67
:. 33

59
118
235
59

•·

·•··

.
~

8
~ 48
~ 151
: 159

143
: 103
i 48
: 24

16
:. 16
:. 16

=
: moins de 1 mois

l mois
2 mois
3 mois
4 mois
5 mois
6 mo:'s
7 mois
8 mois
9 mois

10 mois

77

-e·

133

: 33
33
33
33

59

470

1000

••

1000

~ 63
32
24

~ 16

t 133 B

,--- ; ._---,----_:_---":,-----
Total

•·

..•

: lan
: 2 ans

3 ans
plus de 3 ans

1 5.1. et
en construction

En fait la ~jorité des cases (56 %du total, 64 %de celles pour lesquelles

on a dos données valables) ont été construites dans un délai variant entre 2 ~ois

et 5 mois, la plus grande fréquence (16 %/18 %) étant pour 3 mois.

Les cases secondaires sont encore construites plus rapidement. La majorité

(35 %du total, 67 %de celles pour lesquelles nous avons des renseignements

précis) sont construites en un mois ou deuxo

1 . Nous avons vu précédemment que les cases secondaires étaient relativement

plus récentes que l€s logements princlpnmc" Ceci est corroboré par le f~it que

47 %de celles que nous avens recensées étni:)r"t encore en construction : De
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nombreux immigrés de la dernière décennie, après avoir construit leur logement.

entreprenaient une nouvelle construction pour héberger parenta-~~_amis••• ou

locataires.

Près de la moitié des hangars sont construits en moins d'un mois •••

En conclusion nous avons un habitat, presque toujours construit en matériaux

relativement légers donc peu durables, par le propriétaire et sa famille, en un

délai relativement ~ourt ne dépassant généralement pas quelques mois.

3 - EVOLUTION

Une des caractéristiques marquantes de l'habitat à BANGUI est sa différence

d'avec l'habitat traditionnel de la République Centrafricaine, pays des cases

rondes.

Notons toutefoi3 que zz~i n:est pas un cas particulier à BANGUI. La case

quadrangulaire à pignon qui était caractéristique de la zone forestière a gagné

progressivement la zone de la savane à galeries. Mais c'est un fait remarquable

malgré tout, qu'à BANGUI qui reçoit une b3nne p~?tie de sa population de régions

où l'on construit des cases rondes, noUS ne rencontrions que 1,5 ~ de celles-ci.

Nous avons donc une évolution très nette vers la case quadrangulaire.

Il semble que les cases évoluent aussi dans les dimensions. Lorsqu'on porte

sur un graphique (Figo16) les différentes surfaces des cases, nous obtenons en

fait une courbe à deux son~ets, l'un, le plus important pour les cases d'environ

30 c2 (6 130 m sur 4;25 m), l'autre pour les cases d'environ 50 m2 (8 m sur 6 m).

La superficie des premières correspond sensiblement à celle des cases que l'on

rencontre couramment en brousse alors que le deuxième sommet correspond à la

surface de cases plus évoluées, plus urbanisées .. En schématisant à l'excès on peu

dire qu'à BANGUI, 45 %des cases sont encore rurales et 55 ~ marquent une ten

dance à l'urb~nisation7

Où l'évoluti~n appar~~t plus nc~temeDtf c'est dans le nombre de pièces par

case .. La case tra~i~;~nnelie rural~ n'a ordinairement qu'une pièce, assez rare

ment deux. Or ici j l'influence de la ville, de la construction européenne se fait

.../ ...
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nettement sentir: 64 %des cases ont 3 pièces et plus, et dans ce cas la pièce

centrale est presque toujours pompeusement baptisée : salle à manger--ou salon:

voire living-room.

Quoique presque toutes les cases soient construites en matériaux dits tradi

tionnels, terre ou bois, une très nette évolution se fait aussi sentir. Tradi

tionnellement les Centrafricains ne connaissent pas la brique d'argile crueo Or

58 %des oases sont construites avec ce matériau et 4 %avec des matériaux plus

évolués, ne laissant que 38 %de matériau vraiment traditionnel (bois et terre).

Il e8t plus difficile de tirer des conclusions au sujet de la couvertureo En

effet chaume et "tuiles de bambou" sont tous deux des matériaux traditionnels et

ils recouvrent plus de 90 %des toitureso La grande raison est que les matériaux

plus évolués: tales d'abord,puis ardoiscs, tuiles etc •• , sont à des prix (sur

tout les dernières) inabordables pour des budgets africains. Seule la t8le

(quoique encore très onéreuse), coiffe 3,3 %des cases,

Une remarque cependant.. Dans son étude sur Bangui LEBEUF fI§J donne comme

toiture principale la "tuile de bambou" et cite seulement le chaume entre paren

thèses. Ce n'est pas suffisant pour estimer qu'il y ait une évolution vers l'uti_

lisation du chaume de 1950 à 1961, mais nous devons néanmoing insister sur le fait

qu'à l'heure actuelle près des 3/4 des constructions sont recouvertes en chaume.

Le mode de construction évoluant avec les mo~ériaux utilisés, nous n'insis

terons pas sur ce point : nous remarquerons seulement, que dans de nombreuseg

régions d'Afrique où la brique crue a conquis droit de cité, on édifie les cascg

selon la mode européenne : érection des murs, puis' construction de la charpente,

enfin installation de la couverture. Or~ à BANGUI, les maisons en b»iques crues

sont encore construites dans l'ordre traditionnel: charpente, couverture; puis

murs : signe que l'évolution n'est pas complète, que des influences traditionnel

les continuent à jouer un raIe important.

En conclusion, sir dans l'ensemble, la ville de BANGUI conserve un cachet

nettement rural et traditionnel, par contre l'habitat se montre assez évolutif1

du moins dans la faible mesurc des moyens des habitants.

-----000----
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Fig. 20 Maison tréldilionelle à deux pièces
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Fig- 21 Maison traditionelle à tr-ois pièces
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II

LES CONCESSIONS

1 - CARACTERES GENEBAUX.

a) - Formes et dimensions----------
Une fraction seulement des concessions étant délimit~es (voir Première

Partie l-3-b) ), il est difficile de donner des valeurs précises de la superficie

des concessions, car il est normal de penser que si les propriétés ne sont pas

délimitées c'est parce qu'elles n'existent pas. Ceci est effectivement le cas dans

certains quartiers (au sens géographique et non administratif), mais le raisonne

ment contraire est aussi valable pour d'autres zones de la ville : les cases sont

suffisamment éloignées les unes des autres pour que personne n'éprouve le besoin

de délimiter la superficie dont il estime avoir besoin, un no man's land le sépa

rant de son voisin.

En définitive le tableau des surfaces que nous donnons n'a qu'une valeur re

lative, la valeur moyenne semblant seule avoir une certaine importance; elle

apparatt, non seulement comme moyenne des concessions délimit~es, mais encore

comme celle des "sans concession" et des concessions "illimitées".

Bien que la superficie moyenne des concessions d~limitées soit d'environ

500 m2, les valeurs s'étalent surtout entre 150 et 450 m2 (près de deux tiers de~

concessions, dont 42 %de 150 à 350 m2)o

Le plus grand nombre forme des rectangles relativement peu allongés. A part

8 %de concessions non quadrangulaires et 6 %de concessions carrées, l'immense

majorité à la forme de rectangles dont la longueur est inférieure au double de la

largeur (69 %)~ Le reste (17 %) à une forme plue allongée pouvant aller jusqu'à

une longueur presque quadruple de la largeur, la moyenne restant cependant dans les

concessions rectangulaires dont la longueur est égale ou l~gèrement sup~rieure

à une fois et demi la largeur.

...1.. (J



118

Répar~ition de mille concessions selonFiS 22.
leur superficie ( ~)

t - 50 - 149 8 - 750 - 1249

Z - 150 - 249

3 - 250 - 34S 9 _ 1250 - 1749,. - 350 - 449

5 - 450 - 549 10 _ 1750 - 2249, - 550 - 649
1 7 - 550 _ 749 11 _ 2250 et. plus
i
1
1

1

1

1

/ nr
./ 1-1r / /1 ï

.~
..

'. 225
!

.. 200

175

150

~t15

E
; toe
0

a..

75

50

25

0
1 2 3 • 5 .. T 8 9 tO

ftuperficie de~ conce~"ioo. l rrt) "

terNin

pl~ de22.502.01
--

- ---- --......
<,

superficie (rrf)

Superficies des conce1Osions exi..t:antes
~upe'-fici~ f.ouhai~ee~ dans le lo~iuement

Répadilion de mille mètret. car,-h de
selon lessuperfieies ~ouhaite~

t _

2. _
3 _

FiS.23 Répar'f:.ition de mille concessions existante!.

el de mille concessions $ouhait.ées selon leur

+
...
+
+
+
t "
t+ + +Ir \

Ir
Ir

Ir

1Ir

II'

Il ... ~
". 2" 310 400 500 600 700 800 lt" tSlO

~uperficie des conce,sions (of)

360

32. ~.........
+
f-

f-
2'1 .,.

+
'+

240 +

~
+

"ë 2." +
+

t. +;:)

~4&O 1-

2+
+

tU 3

'1
,..

0

"

•



119 -

TABLEAU N° 42

Répartition de mille concessions
selon leur superficie

--------------------------------------
SUferficie • Pour mille·m2) · concessions•

~·· 50 - 149 56 •• •
150 - 249 212 :

: 250 - 349 212
• 350 - 449 : 197 :•
: 450 - 549 113 1

550 - 649 56 .:, 650 - 749 • 42 1·• •· •
750 - 1249 56

1250 - 1749 • 28 :•
1750 - 2249 14

1 2250 et plus 14 •·:
•

Total 1000 •
• :·: Superficie • •• 510 m2 •

:~~l!~!____________!_________________:

En définitive si la concession moyenne a 500 m2 et environ 28 mètres sur 18,

la zone de plus grande fréquence se rencontre vers la concession de 300 m2 avec

sensiblement 15 mètres sur 20.

Nous nous sommes déjà longuement penchés sur les diverses constructions

élevées dans les concessions. Nous n'y reviendrons donc que brièvement.

Nous noterons simplement que 63 %des concessions n'ont qu'un seul bAtiment,

31 %en ont deux, 5 %en possèdent 3 et 1 %plus de 3, ce qui nous donne envi

ron 1,5 case par concession.

De l'ensemble de ces cases 67 %sont à usage d'habitation principale, 10 %
à usage d'habitation secondaire (soit 77 %à usage d'habitation), 16 %à usage de

cuisine et 7 %employées comme hangars~ remises, étables etc •••

...1. ··
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Quelques (rares) concessions ayant plusieurs habitations secondaires i 8 %
seulement en possèdent.

La cuisine se faisant très souvent sur un foyer à l'extérieur nous n'avons'

que moins de 25 %de concessions pourvues d'un bAtiment à cet effet ct seulement

10 %ayant un autre type de construction supplémentaire: 2 %une boutique, 1,5 %
un abri à petit bétail, le reste étant des remises, hangars etc ••• Nous n'avons

donc que peu de bAtiments p'uvant servir de remise (7,5 %). tlBis nous devons

remarquer que ,par contre,un nombre relativement important de cases d'habitation

possèdent une toute petite pièce qui sert de réserve.

L'approvisionnement en eau des habitants de la concession a lieu soit par

puits personnel (33 %),soit à un puits voisin (31 %), soit à une source (26 %)
ou à un marigot (4 %) plus ou moins lointains. 4 %seulement ~uvent s'approvi

sionner à une fontaine publique parfois assez lointaine et moins de 2 %sont

reliés personnellement au Service des Eaux de la ville.

Pour ceux qui n'ont pas de puits ou d'installation d'eau, les distances à
parcourir sont très variables t Ceux qui peuvent utiliser le puits d'un voisin

ont très rarement plus de 100 mètres à parcourir, 21 %ont m@me moins de 25 mètres,

22 %entre 25 et 50 mètres et 14 %entre 50 et 100 mètres.

Lorsqutil s'agit d'aller chercher l'eau au marigot ou à la source il y a

toujours une assez longue distance à parcourir, en tout cas jamais moin. de 100

mètres s 20 ~ des habitants vont la chercher à une distance variant de 100 à 500

mètres, 6 %de 500 mètres' à 1 km, 6 %aux environs d'un km, 17 %plus loin encore.

Les rares habitants qui ont la chance de pouvoir s'apnrovisionner ~ une fon

taine publique ont encore une distance relativement grande à parcourir de 100 à

200 mètres.

Lee puits ne sont généralement que de simples trous dans le sol : 2 %seule

ment ont une margelle surélevée au-dessus du sol et 1 %une margelle cimentée à

m@me le sol.

.../ ...
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A l'oppos~ nous avons 10 %de puits qui ne sont réellement que des trous dans

le 101 sans aucun aménagement.

Toutefois le cas le plus fréquent (44 %) est celui du puits dont l'orifice

est formé par un demi f~t en métal dont on a enlève l'extrémité et qu'on a enfon

cé jusqu'au ras du sol. 5 %de ceux-ci ont toutefois un abri fait d'un toit en

paille posé sur quatre piquets. Dans 34 autres pour cent des cas, cette "margelle"

rudimentaire se complète d'un couvercle fait de planch~ou d'un fond de f~t

métallique découpé, et qui est parfois cadenassé.

59 %des concessions disposent d'un W.C. souvent très rudimentaire.

TABLEAU N° 43

Répartition de mille W.C. selon
leur mode de construction

----,--....--------------~.....----_. . ----,----
1 Pour 1000 W.C. •,
•'-----------

Sans toit ~Avec toit '., •
: -e '., ,

" A l'intérieur de la case • '. 14, • ·" Murs en terre 1 27 " 55, ,
Parois en planches s 14 " 14 :,
Parois en paille • 214 : 27 :·• Parois en tale de fdts 68 "• •

" Parois en toile : 55 • 14 s" ·: Parois en branchages etc ••• 205 :
: Entouré d'une haie vive • 14 :•'. Non clos s 178 41 •• •
: Sans W.C. 406 %0 ··: : " :•· (pour 1000 W.C.)

"• Total 835 165 ,
: ·•1 .-,---------------------------------

1 .

.../ .."
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La plupart du temps, à moins qu'il ne s'agisse de W.C. à l'intérieur de la

cale, nous avons affaire simplement à un trou creusé dans le sol, parfois renfor

cé par un demi ftt métallique dont l'extrémité est percé d'un orifice d'une ving

taine de centimètres de diamètre, ou par une vieille gamelle sans fond. 4 %seu

lement ont un sol cimenté (parmi ceux qui ont de vrais murs). Par ailleurs, 16 %
seulement ont un toit, notamment parud ceux qui ont un mur en terre (les 2/3) et,

chose curieuse, parud ceux qui ne sont pas clos (près de 20 %).

Le matériau le plus utilisé en clSture est la paille (30 %) ou les brancha

ge~ divers (feuilles de palmier, bambous. feuilles de bananiers etc ••• ) (21 %).
Notons enfin que 22 %ne sont pas olos.

L'électrification est assez rare, d'une part à cause de son prix de revient

(installation, puis consommation) et surtout parce que les lignes électriques

vont assez rarement jusque dans les quartiers.

TABLEAU N° 44

Répartition de mille concessions
selon leur mode d'éclairage

---------------------_..----'
Pour mille '.·• Mode d'éclairage • concessions •• • ·: .

Eleetricité f 8 ••'. Lampe à pression 122 •• ·'l Lampe temp~te : 886 'f

Lampe traditionnelle : 57 '4·-e Feu du foyer 8 '4• •'. : '.· ·
Total : 1081 (1)•• r

':(i) Le t~tal est supérieur à 1.000, plusieurs *
4 concessIons l'éclairant concurremment à la •• lampe temp$te et à la lampe pression ·: ·•
~--------------------------------------------

.../ ...
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Le système d'éclairage le plus largement répandu est la lampe temp~te qui

elt couramment utilisée dans 89 %des concessions.

Si 12 %s'éclairent à la lampe presBion,8 %(soit les trois quarts) utilisent

encore des lampes temp@te comme éclairage complémentaire.

Nous trouvons encore 6 %de lampes traditionnelles, mais modifiées par l'évo

lution 1 Au lieu de la coupelle de fer forgé ou de la petite poterie nous avons

ici une boite quelconque, ordinairement une boite de conserve,à demi pleine

d'huile, mais parfois aussi, modernisation, de pétrole ou de gasoil, où trempe

\me mèche.

Enfin 8 %n'ont comme éclairage que la lueur du foyer.

Nous ne reviendrons que brièvement sur les cultures de cases dont nous avons

largement parlé en étudiant les budgets familiaux étant donné leur grande im~or

tance dans l'économie familiale.

Rappelons toutefois qu'elles forment un des aspects essentiels des conces

sions surtout dans les villages qui Bont installés sur le "boulevard de ceinture"

et la route Nord, certains "jardins- dépassant m@me les 20 ares.

2 - RELATIONS Avre L'EX'l'ERIEUR

a) - ~l~t~r!s

BANGUI doit un de ses aspects ruraux à l'habitude qu'ont conservé de nom

breux habitants (55 %) de ne pas clore les concessions, habitude quasi générale

dans les villages de brousse.

Lorsque les concessions sont délimitées,la c18ture la plus fréquente est

encore la haie vive (21 %de concessions) : soit d'épineux (assez rare), soit

d'arbustes' à fleurs (hibiscus, bougainvillées), soit de grandes plantes à fleurs

(cannas), soit de simples bordures de fleurs.

...1.."
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Une autre c18ture assez courante (Il %) est celle faite de bois croisés

(pour former des carrés de 20 à 30 cm) parfois entremelés d'arbustcg.

La Palissade (5 %) est parfois la palissade classique, mais beaucoup plus

fréquemment la paille, le plus souvent tressée.

Parfois, ( 8 %), nous avons des pieux avec du fil de fer simple, du fil de

fer barbelé, du grillage, des débris de feuillards raboutés etc •••

Il ne semble pas, du moins en ce qui concerne la fraction de la population

qui a ~té touchée, qu'il y ait un rapport quelconque entre le fait de clore ou

non les concessions et l'ethnie, la profession etc ••• de ses habitants. La rela

tion serait plut8t avec le degré d'urbanisation qui se marquerait par une plus

grande jalousie de la propriét~.

Nous sommes en ville, les maisons devraient donc ~tre relativement rapprochée~.

C'est fréquemment le cas, puisque la distance moyenne entre deux cases principa

les (concession recensée et concession la plus proche) avoisine 8,50 mètres.

En effet 65 %des cases voisinent avec une autre à moins de 10 mètres (zone

de plus grande fréquence; 2 à 6 m : 35 %), mais nous en avons encore 5 %pour

lesquelles la distance est supérieure à 20 mètres.

C'est une des raisons qui explique la faible densité dont il a été parlé.

Au point de vue relations proprement dites avec l'extérieur, les cases sont,

soit situées au bord marne de la grand'route (ou de la rue), soit au bord d'un

chemin secondaire ou bien perdues au milieu des autres, ce qui oblige à travers~r

plusieurs concessions pour y arriver Q

Toutefois elles sont en général assez bien desservies : 66 %ont une voie de

communication arrivant à moins de 10 mètres de la porte de la case principale,

21 %de 10 mètres à moins de 20 mètres, 8 %de 20 à 30 mètres et 5 %plus de 30

m~tres (dont 1 à cent mètres)a

...1...
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Si l'on se refère non plus au sentier desservant la case mais à la rue, la

route carossable en tous temps, nous trouvons des distances beaucoup plus grandes.

Il ne faudrait toutefois pas se fier à la moyenne g~nérale (225 m) d'une part

parce qu'un petit nombre de concessions (14 %) assez éloignées de la grande route

(500 m et plus) fait augmenter cette moyenne mais surtout parce que à partir de

cette distance les distances les plus souvent estimées par les enqu@teurs sont

plut8t empreintes de fantaisie.

25 %des cases sont à moins de 20 m de la route,12 %à une distance comprise

entre 20 et ~oins de cinquante mètres, 22 %entre 50 et 100 mètres. Déjà avec le~

25 %entre 100 et 500 mètres les mesures commencent à @tre aléatOires.

Quoiqu'il en soit nous en connaissons assez pour nous rendre compte de l'as

pect désordonné du village, en grande partie desservi par des sentiers sinuant

entre les concessions, ce qui oblige le visiteur à marcher de longs instants

avant d'arriver à la case cherchée, perdue au milieu d'autres semblables, sans que,

souvent, rien ne la dist~ngue. Clest là une des raisons qui rend presque nécessai

re les petits quartiers : étant donné cette absence de rues, d'un ordre quelcon

que dans les quartiers de BANGUI, l'adresse de chacun ne peut @tre donnée qu'en

référence au nom du chef qui commande son quartier. Et pour cela le chef doit

connattre tous ses administrés, ce qui n'est possible que pour des Quartiers re

lativement petits.

Nous avons tenté de mesurer à la boussole l'orientation de la façade princi

pale de la case d'habitation.

Les résultats obtenus n'apparaissent pas comme très probants. En effet, en

ne tenant compte que de~ cases qui ne sont pas influencées par la route (en ce cas

elles tournent généralement leur façade vers celle-ci), nous constatons que leur

orientation ne semble correspondre à aucune préoccupation météorologique

...1...
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TABLEAU N° 45

Répartition de mille cases
selon l'orientation de leur façade principale

--------------------------
tOrientation Pour mille:

cases 1

N. 113
N. N.E. 48

N.E. 65
E. N.E. · 81·E. • 32·E. S.E. • 64•

i S.E. 48
1 S. S.E. • 48·: S. · 81·• S. S.VI. : 97·: S.VI. : 32
• W. S.W. 97•
: W. · 65•
: W. N.W. · 32·: N.W. 81
1 N. N.W. • 16•

:
•• Total 1000·•

•·:..·
··,
1
:,
1

:

Chaque orientation qui regroupe un nombre important de cases est suivie par

une orientation peu choisie ct vice-versa. Seules font exception N.E, et E.N.E.

qui ont des valeurs sensiblement égales (supérieures à la moyenne), de m~me que S.

et S.S.W. ou W.S.W. et W. La seule observation qui paraisse intéressante est le

nombre relativement bas de cases orientées vers le S.E. et le S.S.E. Or lew vents

dominants provenant de cette zone du quadrant on peut penser qu'une bonne partie

des habitants évitent de tourner leur case face à ceux-ci, mais préfèrent leur

présenter le flanc (en effet les orientations voisines S.S.W., 50 et E.S.E. to

talisent près de 25 ~ des cases ou le dos (Il %vers le Nord seul).

Il ne semble pas, non plus que le voisinage influe particulièrement sur

l'orientation des cases. Il ne nous a pas été donné d'observer de parallélisme

absolu, ou de recherche pour cacher sa façade principale.

. ..1...
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Quant aux cases qui bordent une rue, nous l'avons dit, elles ont généralement

leur façade tournée vers celle-ci.

3-EVOLUTION

La délimitation des concessions étant une caractéristique des villes en

Afrique centrale, nous avons donc là un fait d'urbanisation c'est-à-dire, jusqu'à

un certain point,d'évolution. Par contre ce qui reste très rural c'est la BUperfi

cie, l'allure générale des concessions. Seul un paysan (ou un grand seigneur )

peut aspirer à posséder, en ville, une concession de plus de 2000 m2. Certes le

nombre de celles-ci est réduit. Mais il n'en reste pas moins que pour une urbani

sation rationnelle, les concessions ne sauraient dépasser 200 ou 300 m2. Il Y a

donc toute une évolution à venir. toute une éducation de la population à faire pour

qu'elle comprenne que la ville proprement dite ne peut ~tre viable qu'avec les

plus petites concessions possible, vt>ire des immeubles. Mais, à l 'heure actuelle,

25 %seulement des concessions ont des dimensions qui peuvent ~tre considér6es

comme rentrant dans des normes urbanisées.

C'est peut-@tre dans ltéquipement des concessions que se marque le plus le

peu d'évolution de l'habitat: Comme au village, on fait la cuisine sur trois

pierres devant la case (75 %des cas). Et quand la concession possède une cuisine

c'est, souvent, une minuscule case de moins de 10 m2 où l'on ne peut se tenir

qu'accroupi.

De m@me 2 %seulement de la population a l'eau au robinet. Par contre le

tiers va chercher, parfois à plusieurs kilomètres,l'eau dont elle a bes~in pour

son usage journalier. Sur ces milliers de femmes qui chaque jour parcourent d'énor

mes distances pour s'approvisionner en eau, des centaines pourraient l'avoir dans

un puits creusé dans leur concession (presque partout,dans BANGUI ,on trouve de

l'eau à moins de 10 mètres). Mais la tradition est là et l'effort nécessaire n'est

pas fait.

Si la ville a nécessité l'établissement de W.C. ceux-ci, comme les puits

(aux voisinages desquels ils sont d'ailleurs souvent installés et auxquels ils

...1...
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ressemblent de loin quand ils ne sont pas clos) restent extr@mement rudimentaires.

Enfin l'éclairage lui-m@me marque une très nette stagnation: 1 %encore
s'éclairent à la lueur du foy;er, 6 %à la lampe traditionnelle et 90 %à la lampe

temp@te.

Mais ce qui est, à notre avis le plus caractéristique du fait que BANGUI

n'est encore qu'un gros village ou, plut8t, un agglomérat de vil1ages,est la pré

sence de nombreuses cultures. En effet, dans plus du tiers des concessions,on

rencontre non pas eeulement des cultures qui pourraient la faire considérer com

me un jardin, mais des plantes comme le manioc et le mais (près de la moitié des

cas) qui sont des cultures de plein champ.

,--·-oO-e----
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III

CARACTERISTIQUES GENERALES DE L'HABITAT

Que pouvons noua retenir de cet aperçu sur l'habitat à BANGUI? Ce qui est

déjà revenu à maintes reprises sous notre plume: BANGUI n'est pas une ville, mai~

un gros village, ou plut8t un agrégat disparate de villages divers. La fusion se

fait lentement. les ethnies se m@lent, mais chaque quartier conserve l'aspect de

cee gros villages un peu cosmopolites- que l'on rencontre aux carrefours de routes.

Résumons à grands traits ces caractéristiques :

Si les cases à BANGUI n'ont plus la forme traditionnelle en ce qui concerne

l'Afrique Centrale, nous avons là la repétition d'un phénomène commun en Afrique

Centrale : une coutume en pénètre petit à petit une autre et finit par la rempla

cer. C'est ce qui se produit pour la case quadrangulaire qui gagne progressivement

aux dépens de la case ronde; à BANGUI elle représente 98 t %des constructions.

Ces cases restent encore traditionnelles dans les dimensions, avec une très

nette majorité ayant une trentaine de mètres carrés, en tout cas ne dépase-ant pas

60 11I2,

Les matériaux cux-m~mee- restent traditionnels à 96 %. Certes l'utilisation

de la brique d'argile crue dans plus de la moitié des cas, en lieu et place du

torchis d'argile plaqué sur une armature de bois marque un progrès, mais elle

n'en reste pas moins un matériau traditionnel. Il en est de m@me pour la couver

ture : chaume ou "tuiles de bambou" dans 94 %des cas.

La construction proprement dite a lieu,de m~me,suivant les méthodes tradi

tionnelles : le propriétaire, souvent avec l'aide de la famille se construit sa

demeure. Ce ne sont pas les Il %de salariés qui peuvent infirmer cette remarque 0

En effet, m@me dans les villages ruraux, notables, commerçants se font construi

re leurs maisons.
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Ce traditionnalisme de la construction, se retrouve jusque dans la technique,

que l'on utilise les briques ou le torchis les différentes parties de la mai

Ion sont érigées dans le marne ordre • toit puis oeuvre inférieur et intérieur,

alors que presque partout ailleurs les maisons en briques sont construites en

commençant par les murs.

Mais c'est peut @tre dans la concession elle-m@me que le traditionnalisme se

fait le plus sentir.

Chacun souhaiterait avoir autant de place qu'au villa~e où il dispose de

toute la brousse derrière lui, d'où l'immensité de certaines concessions.

L'éqUipement lui-m@me reste très traditionnel: cuisine en plein air, eau

prise à des sources ou des marigots lointains dans plus de la moitié des cas, ou

dans des puits très sommaires, éclairage traditionnel à la lampe temp@te, voire

à la lampe à huile etc •••

La multiplication des cases eSte à cSte ou au milieu des concessions, sans

aucun ordre préconçu, ni m@me aucune idée, nous ne dirons pas d'esthétique, mai~

simplement de commodité pour la circulation, reste elle aussi caractéristique

des gros villages ruraux.

Notons malgré tout quelques signes d'évolution r La case s'agrandit, bien

que dans de tai\les proportions. Le deuxième sommet de la courbe où sont portéw

les superficies des cases est près des normes pour une case ordinaire (50 m2 au

lieu de quelque 60 m2). Où l'évolution est peu~tre la plus sensible c'est dans

le nombre de pièces : souvent deux, mais dans près de la moitié des cas : 3, ce

qui marque un net progrès sur la case rurale qui n'a souvent qu'une pièce.

Nous venons de voir aussi que, à un certain point de vue, l'utilisation de

la brique de terre crue marque une certaine évolution, évolution nécessaire

d'ailleurs. En effet, bien que la for@t ne soit pas encore très loin, l'expansion

de la ville a rendu de plus en plus rares, de plus en plus difficiles à trouver

(parce qu'il faut aller- de plus en plus loin) les centaines de belles gaulette~

bien droites nécessaires à la construction de la case.

.. .1.. ·
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Par ailleurs,un nombre de plus en plus grand de concessions rentre dans des

normes urbaines au point de vue des dimensions et il n'est pas interdit de pen

ser que cette tendance ira en s~ généralisant.

En conclusion noUS pouvons dire que l'habitat à BANGUI est généralement

de date récente (40 à 77 %a moins de 6 ans d'Age) mais étant donnô les matériaux

utilisés~ les méthodes de construction, il tombe très vite en décrépitude et nous

avons déjà de 14 %à 33 %(suivant les parties du bfttiment, la toiture étant le

plus vite abimé) de cases en assez mauvais état.

Peut on decrire une case, une concession, non pas idéale,~is type à partir

de ces données ?

La con~eà8ion a quelque 300 m2 (environ 15 mètres sur 20) et renferme une

case d'habitation~ un puits, un W.C. et un ft jardin". Elle n'eet vraisemblablement

pas' close.

Dans le jardin poussent du manioc, du mats, des "épinards", ces plants dont

les feuilles servent à épaissir les sauces, une touffe de bananiers et quelques

palmiers et papayers.

Les W.C. sont faits d'un simple trou creusé dans le sol entouré de paille

tressée.

Le puite et encore plus simple : un simple trou creusé dans le sol, la mar

gelle étant faite d'un demi fàt dont on a enlevé le fond. Nous ne voyons pas le

eouvercle fait du fond d'un autre filt, mais les enfants l'ont peut-@tre pris pour

jouer.

La case est, évidemment,reetangulaire, avec des murs de briques crues un toit

en chaume débordant assez largement. Un coin de la véranda qu'il fo~e ainsi, est

même clos de planchee et sert de remise, de débarras. Elle est Bssez grande :

50 m2 ; 8 m sur 6. Elle est divisée en 3 pièces: une pièce centrale d'environ

3 mètres de largeur sur 6 mètres de profondeur où donne la porte et, de chaque

0 •• / •• 0
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cSté, une étroite pièc~,chacune ayant un peu moins de 2,5 n 8~ 4,50 m et éclai

rées par une petite fen3tre que peut obturer un volet de boie : 50 cm sur 50 cm.

C'est dans ce domaine que vivent l'homme, sa femme et leur jeune fils. ){ais,

très bient8t, lorsqu'il aura 15 ans, le jeune frère de l'homme viendra de Fort

Sibut compléter la famille. On sera un peu à l1étroit dans la case, aussi, en

chef de famille précautionneux l'ho~e a-t-il jeté les bases d'une deuxième cage,

un peu plus petite où le frère s'installera quand il l'aura aidé à la terminer.

----000-----
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Troisième Partie

URBANISME ET TRADITION

Quels que soient le grand nonbre d'aspects traditionnels qu:ait conservés la

ville de BANGUI, nous n'en avons pas moins une très grosse agglomération qui

risque d'atteindre assez vite 100.000 habitants.

Il conviendrait, d'une part qu'une ville de cette inportance perde ses allu

res de gros village, d'autre part que les travailleurs (ils atteindront alors

quelque 30.000) puissent se rendre assez facilement à leur travailQ

En effet, à l'heure actuelle, près de 90 %de la population est située sur

le "boulevard de ceinture" et au délà, c'est-à-dire à une distance presque tou

jours supérieure à 5 km (et pouvant atteindre 10 ~) de son lieu de travnilQ

.La zone industrielle et des affaires est presque entièreDent située

dans un demi-cercle de quelque 2 km de diamètre dont la base se trouve sur l~

fleuve, alors que le périmètre urbain a grossièreDent la forme d'un triangle de

plus de 10 km de base et presque autant de hauteur et que les "village!>" sont la

plupart du temps séparés de la zone des affaires et résidentielle par un no man's

land.

A l'origine celui-ci avait sa raison d'~tre : A l'Est il s'agït de collines

assez abruptes qu'il n'est pas possible de lotir, au moins pour des habitations

bon marché : Jean DRESCH Lï7 voyait d'ailleurs juste en y inaginant la ville ré

sidentielle 1 les villas cosoencent à conter à l'assaut des collines4 A l:Ouest

l'obstacle était formé par des terrains plus ou ~oins oarécageux de l'autre ctlté

desquels se sont installés les villages. Ceux-ci sont la plupart du temps sur

terrain ferme, nnis les grosses pluies, les orages, en faisant déborder les ~ari

gots, entrainaient très souvent des dévastations, te èrainage était devenu né

cessaire.
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Depuis de longues années des travaux avaient déjà été entrepris pour assainir

la zone. C'est en bordure de celle-ci que la Société Immobilière de liA.E~F,~

avait commencé ses premières constructions à la limite de la zone résidentielle

et des affaires. Devenue la Société Immobilière Centrafricaine, elle a re~ris tous

ces programmes en les amplifiant.

Elle se heurtait toutefois à un obstacle: Quelles que soien~ les précautions

prises pour arriver à un prix de revient le moins élevé possible(d'ailleurs, en

fait, très bas) celui-ci restait encore inaccessible à une immense majorité de la

population.

Aussi la Société Immobilière Centrafricaine (SICA), dans l'intention d'éten

dre à une plus grande partie de la population le bénéfice des avantages de ses'

constructions : confort, pr~x~mité du lieu de. travail et de donner à la ville un

aspect plus urbain,a établi un projet précis d1expansion S urbanisation d'un vas

te secteur au voisinage des terrains qu'elle a déjà mis en valeur o

Nous' n'entrerons pas dans les détails techniques de ce projets ~anvoynnt

plut~t aux différents rapports de la SICA. Nous nous contenterons de 1:; résumer

en le simplifiant, sensiblement tel que nous l'avons exposé aux i~terviewés de la

fiche dite "psycho-sociologique".

La SICA aménagerait le terrain: drainage des zones' marécageuses, remblayage.

construction des égouts, tracé des rues, adduction d'eau etc ••• Le terrain serait

ensuite loué ou vendu, la préférence de la SICA allant toutefois à une location

de durée variable suivant les, constructions qui y seront faites. Sur son lot,le

client pourra soit construire lui-m~me, soit faire construire par la SICA ou tel

entrepreneur de son choix. Avant d'acquérir son terrain il devra toutefois préci'

ser quel type de construction il envisage étant donné que le prix à'achat ou le

loyer varieront légèrement avec le type de construction (environ 15 %moins

élevé pour les cases traditionnelles que pour les autres types de cona t.ruc tdons

individuelles), mais surtout parce que les constructions de m@me type seront re

groupées.
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Les groupes types prévus sont :

1 - Constructions traditionnelles : sol en terre battue murs en briques

de terre crue, toit en chaume, mais sur des plans sensiblement

homogènes;

2 - Constructions traditionnelles améliorées : sol en ciment, rnur~ en

briques de terre crue, toit en tales, avec plans comparables aux

précédents;

3 - Constructions définitives : types de la SICA actuellement ou sur de

nouveaux plans en préparation;

4 - Constructions "urbanisées" : immeubles.

Le client pourrait donc soit louer le terrain, soit l'acheter. En fait, le

prix de la location représente le taux annuel de l'amortissement des frais engagés

pour aménager le terrain, le prix de vente, le remboursement en une seule fois

de tous ces frais.

Ces frais étant 6normes (contrairement à ce que pense la majorité de la popu

lation) il convient d'utiliser au maximum le terrain. En effet les prix s'établis

sent (pour l'aménagement du terrain seulement) à 645 francs le mètre carré. Le

terrain ne pourrait done paS· @tre cédé à un tarif inférieur, ce qui nous donne

par ailleurs un prix de location de 20 francs par mètre carré et par an.

Il est évident que l'application brutale de ce tarif (4.000 francs le loyer

annuel pour un lot de 200 m2) reviendrait à interdire l'accès· de ces terrains à

la grande masse de la population (le salaire minimum légal mensuel est inférieur

à 4.000 francs), ce qui serait contraire au but cherché par la SICA. En consé

quence il est prévu un certain nombre d'abattements (aux dépens du Fonds

d'Urbanisme) •

Le but essentiel étant d'installer le nombre maximum de travailleurs sur ce

terrain, donc de créer le plus possible de concessions, ces abattements seront

d'autant plus importants que les lots choisis seront plus petits. Les prix,

avons-nous dit, varieront avec les Constructions (variation très faibles pour

les différentes constructions individuelles, beaucoup plus élev6es pour les im

meubles que nous étudierons à part) car les aménagements seront très légèrement

...1...
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moindres pour les constructions traditionnelleG~ moins onéreu: (au m2 de loge

ment) pour les immeubles. Nous pouvons toutefois dire, que pour les constructions

individuelles, ces prix seraient sensiblement les suivants (En fait tarif exact

des terrains pour conatructions individuelles améliorées) t

TABLEA.U N° 46

Tarif de location et prix de vente des terrains de la
SICA (taux moyens)selon les tranches de

superficie

-----------------------------------------------------------------------------'
Location annuelle Vente

: ~ ~---------------------_._,--_._------_._---------------------------

C'est pour les immenbles que les nbattements sont les plus élevés , d'une

part parce que les aménagements so~t moins onéreux nu m2 de log0ment, mais sur-

Ces prix s'entendent évidemment pour la location ou l'achat du terrain arn~

nag~ mais vide, le client ayant ensuite à construire ou faire construire sa cage.

: Taux de Prix 1
:llabattcl'Ilent au m2 '.- •

-e
•

70 % 190 F" CFA '.•
60 % 260 Il ,

1 30 % 3 450 "
30 % 450 " 1

o % 645 If

Prix
au m2

~-~~=---

:----------------------- ~---------------------':
Superficie

des' lots

o - 200 m2 . 70 % 6 Fr CFA
". 201 - 300 m2 60 % • 8 \1. ~

301 - 400 m2 50 ~ • 10 ",
401 - 500 m2 30 % 14 "
plUs de 500 m2 0 % 20 "

Les abattements sont plus élevés pour les loyers que pour les vente~ , un

des b~ts de l'affaire étant àe pousser au maximum la cl:antèle vers la location.

En effet les u~banistes ct les économistes nodernGs estiment que les terrains

doivent rester propriété de la collectivité pour qu'elle puisse f sans sc heurter

à la spéculation, réaliser les aménagements nOllveaux rendus nécessaires par l'é

volution économique et sociale~ Il a ~éanmoins fallu tenir compte de la tradition
1

du désir de nombreux centrafricains de poss,~der en propre le terrain où ge dres&e

leur maison.

1

1

1
1

1

i
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tout parce que le but final de toute opérati~ dJuibanisœ~ devant ~tre d'arriver

à ce type de logement, il faut lutter contre la prévention g~le de l'Afri~

envers l'irnPeuble, en pratiquant les prix les plus bas possibles. Eta~onné que

ces dernières constructions ne sauraient @tre qu'en location, il n'est pas pré

vu de prix de vente. Le loyer du terrain, avec l'énorme abattement de 90 %serait

seulement de 2 francs par m2 et par an.

Pour tous les loyers il y aura un bail - renouvelable - dont ln durée pour

rait Gtre de

5 ans pour les constructions traditionnelles

- 25 ans pour les constructions traditionnelles améliorées

- 99 ans pour les constructions définitives et lea immeubles.

C'est l'opinion de la population sur ces projets qu'il importait de connai

tre, d'une part pour pOlwoir estimer un nombre éventuel de clients, mais aussi,

étant donné l'influence de toute personne ayant une importance quelconque, ce

qu'en pensent marne les personnes que ces projets n'intéressent pas pour quelque

raison que ce soit.

C'est pourquoi (voir modèle de fiches: Introduction - 1I-2-b) ) il n été

demnnd' à un certain nombre d'interviewés non seulement ce qu'ils pensent des

quatre types de logements, des trois types de bail. de la variation du prix du

mètre carré de terrain avec la superficie de celui-ci et quelles formules le5

intéresaeraient éventuellement, mais encore ce qu'ils pensent des réactions du

reste de ln population devnnt ce projet et, au cas où ces projets ne les inté

ressent pas eux-D~mes. les raisons de ce refus.

----000---
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PROPRIETE TOTALE ET "CONCESSION A BAIL"

Avant d'étudier les réactions des populations devant les différents types

d'habitat proposés, il nous faut voir, d'une façon générale leur position vis-à

vis des deux possibilités: Louer le terrain ou l'6cheter.

Certes une telle enquate est difficile~ On peut estimer, d'après les réponses

obtenues, que (pour l'instant du ooins) plus de la moitié de la population ne

trouve aucun intérêt à voir moderniser son habitat, ou y est parfois franchement

hostile. Nous reviendrons (voir Conclusion) sur les causes de cet état de fait.

Aussi pour co~encer (Chapitre 1 et II) nous en tiendrons-nous aux personnes

qui s'intéressent plus ou moins aux efforts de modernisation de la ville.

En ce qui concerne les possibilités de location ou d'achat du terrain noug

trouvons: 39 %de personnes qui préféreraient louer le terrain, 42 %l'acheter,

et 19 %adnettraient aussi bien une solution que l'autre, ce qui nous aMène en

fait à 58 %des clients qui pourraient louer un terrain.

Fait curieux parmi les interviewés à qui on a demandé leur op1n10n sur le~

réactions éventuelles de la masse devant ce projet, 52 ~ ont répondu que la for

mule "Achat" aurait le plus de succès contre 14 %pour ln formule "Location" et

34 %ont assuré que l'ensenble des formules auraient du succèB~ La raison qu'ils

en donnent est que la nasse ne se fera jamais à l'idée de payer pendant deg roh,ées

pour un terrain qui lui appnrnii sans valeur.

Quels sont les notifs qui poussent les gens à préférer l'achat à ln loca

tion et dans le cas des locations, quelle est leur opinion sur les différents

types de bail ? D'une façon générale les acheteurs éventuels donnent co~e Motif

Les baux sont sans intérêt~ nous préférons notre terrain à nous. Mais 10 %
l'éclairent d'une lumières sinon inprévue, car elle rentre bien dans la ligne de

. ..1...



1
1

1
!
!
i
1
~
!
j
i
1
~

140

conduite du jeune citadin dont l'instabilité profesaionnelle et l'incapacité

d'établir un t~àget est un fait connu, du noins tout à fait caractéristique ~

Nous ne voulons pas de terrain à bail parce que lorsque nous ne pourrons pas' payer

"on nous mettra dehors". Le bail n'est donc pas s~.

Les autres opinions sur les baux relèvent d'une conception psychologique

particulière du bail. Les réponses prises au pied de la lettre n'ont aucun sens

économique, étudiées à la luoière de la vie africaine, elles sont lourdes de

sens: 10 %préfèrent le bail à 5 ans, 35 %le bail à 25 ans, les trouvant inté

ressants parce que "bon marché"] 17 %pour le bail à 25 ans, 48 %pour le bail à

99 ans, trouvent ceux-ci trop cher. Par ailleurs 7 %pour le bail à 5 ans, 32 %
pour celui à 25 ans et 55 %pour celui à 99 ans les trouvent sans intérGt parce

que de longue durée.

Ces réponses sont maintenues quelles que soient les explications que vous

donnez. Ellee tiennent à la conception africaine du contrat qui doit atre observé

jusqu'au bout à moins d'une lourde indemnité et par ceux-là m~me qui l'ont signé.

Il est donc logique que la najorité de la population pense que le fait de signer

un bail de 99 ans engage le signataire et ses descendants à rester sur la parcel

le pendant un siècle. Il y a donc toute une éducation à faire (voir Conclusion).

Il en est de n~me pour le "t.rop cher". Le bail n ' est pas considéré COMme trop

cher en soi, c'est-à-dire que ce n'est pas le taux qui est trop élevé,mais le fait

que, année après année,il faudra verser une certaine sonme.

Le systène du crédit traditionnel est absolunent différent du n6tre. En fait

il n'existe pas (ou peu, et seulenent sous une forr~e usuraire); il s'agit plut8t

de capitalisation du type de la "tontine". Les l!1enbres d'un groupe de cotisants

versent chacun, à des occasions fixées à IJavnnce (en ville, ordinairenent à la

fin du nois), une assez forte sonne et le total est renis à l'un d'entre eux~ Le

mois suivant c'est un deuxiène qui re~oit la sonne globale, et ainsi de suite,

chaque mois, jusqu'à ce que chacun des nembres du groupe ait reçu sa part. On

peu donc, parfois très vite réunir ainsi une assez grosse SOOMe que l'on peut

utiliser~ Notre systèm0 de crédit leur apparait co~e une "tontine" pour laquel

le on ne finirait jnoais de Verser sans jnoais rien obtenir~ car ce qu'on a

obtenu ne compte pas.
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Une dernière remarque, concernant la "trop longue durée" quis ?our 7 %
d'entre eux s'applique m~me au bail de 5 ans. Nous avons là le signe d'une popula

tion qui n'est pas encore fixée, qui ne sait m@me pas si elle resteru 5 ans au

m@me endroit.

Si nous passons aux types de constructions préférées nous constatons que,

39 %des clients éventuels préfèrent le type traditionnel, 49 %le t~e tradition

nel amélioré, 12 %le type en dur, ce qui correspond bien à la répartition sociale

de la population : 40 %de personnel non ou peu spécialisé, 40 à 45 %de person

nel plus ou moins pécialisé et 10 à 15 %de fonctionnaires, employés, ouvriers

très spécialisés au standing plus élevé.

Il est à noter qu'aucun candidat éventuel ne se présente pour les immeubles.

Nous en verrons tout à l'heure les causes. En fait un certain nombre d'intervie

wés ont indiqué qu'ils pourraient @tre intéressés par deux, voire trois modèles

de constructions leur choix n'étant pas encore fixé. Nous n'en avons pas tenu

compte étant donné que la suite de la fiche en précisait fait les souhaits (ou

les possibilités) et permettait d'éclaircir le choix: Et c'est toujours en deu

xième position que venait l'immeuble (après la case en dur). Notons toutefois que

ces réponses concernant les immeubles représentaient 8,5 %~es interviewés. C1est

sur cette fraction de la population qu'il conviendra d'agir pour obtenir une

certaine clientèle (voir Conclusion).

Le type préfér~ est celui des cases traditionnelles améliorées. Ceci n'a

rien d'étonnant. En effet nous touchons une grande partie de la population qui

sait fort bien que ses moyens ne lui permettent pas de se construire des cases

en dur, et des millénaires de tradition continuent à lui faire aimer la case trn-.

ditionnelle. Toutefois l'aspiration à un mieux-@tre la pousse à désirer la oase

traditionnelle améliorée, qui est en fait la case des notables f des riches du

village.

Les m@mes motifs} mais peut-@tre avec une plus grande pression de la ~auvre

té, une moindre pous3-ée du désir d'améliorer son sort, font que 41 %préfèrent

s'en tenir à la cese traditionneller.
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TABLEAU N° 47

Répartition de mille cases de chaque type et de mille clients selon 1e mode
d'acquisition du terrain

Modes
·•
:--------------:ëonstrüctions:ëonst~üctions:ëon5trüëtrons:---Ïmiëübïes----:---Ënseibïë----

:traditionnel-: améliorées définitives
les

· " :Pour : Pour :Pour· d' .. t· •Pour Pour Pour Pour mille
"

..acquasa a.on e 1000 "1000 1000 " 1000 1000 " 1000 clients
" : clients: cases : clients: cases: clientJ ·;cases ·· .du " " du " " du .. .
· : type · ~type

: ·; type " ·· · "· · · ·· .· .
:Achat 333 · 119 · 428 · 220 716 0- 85 · · 424 .· · · · · · .
: · · ..· .. ..
:Location 459 186 393 186 l4~ 17 : Néant 389

: ·•
:Indifférent 208 85 · 179 · 85 142 17 187· ···· · ·· · ·· :1000 ~lOOO ·Totaux 1000 · 390 491 119 · 1000· · : ·· · ·



143

Les prix, m8me très bas, pratiqués par la SICA, font hésiter lu population

à choisir ln case en dur : 12 %sculement des clients éventuels 1 8 %de la popu

lation totalc choisissent ce type.

Quant à l'immeuble, lui, il effraie un peu.

Les motifs de ce choix ?

En ce qui concerne la case traditionnelle, 31 %des interviewés trouvent que

son intér~t réside dans son bon marché et 7 %dans le fait qu'elle loge convena

blement pour un prix modique. 31 %lui reprochent de n~cessi~er trop d'entretien.

Enfin 26 %, sans rien de sp~cial à lui reprocher, la trouvent absolument sans

intér@t.

Ln case améliorée a pour elle aussi son bon marché (62 %-bien qu'elle ne

soit choisie que par 58 %des interviewés') et son habitalité suffisante (13 %)~

Les moins fortunés (5 ~) lui reprochent d'~tre trop chère et 13 %de demander trop

d'entretien.

Pour les cases de type définitif on leur trouve deux qualités: Elles durent

longtemps et n'exigent pratiquement pas de réparation ou d'entretien (20 %) et

d'autre part (4 %) elles sont élégantes, elles' "embellissent la viller. Q Par contre

les' éventuels clients pour les deux premiers types' lui reprochent son prix (48 %).
C'est d'ailleurs le reproche que font (à tort d'ailleurs) bien des personnes qui

ne veulent pas entendre parler de lotissement. Nous verrons (voir Conclusion)

les CaUses profonds de cette opinion~ 22 %lui dénient tout intér~t sans préciser.

Pour 7 %il serait intéressant d'avoir une telle maison comme habitation secon

daire, mais il faut d'abord avoir, ailleurs, dans un endroit où les règles d'urba

nisme sont moins strictes, une concession traditionnelle où l'on vit à son aise.

Pour les appartements, certes 12 %estiment que les immeubles embellissent

une ville et qu'ils sont absolument nécessaire. Mais 10 %ne voient dans l'ap

partement que la possibilité d'une résidence secondaire et 20 %ne comprcnr.ent
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pas qu'il puisse y avoir un intér~t ou un agrément quelconque à vivre dans un tel

logement. Quant à l'immense majorité, (60 %), il n'a pas été possible de lui faire

admettre qu'en définitive, l'appartement reviendrait meilleur marché que la vil

la en dur, et elle considère celui-ci comme trop cher.

En conclusion la formule location est celle qui semble devoir connattre le

plus de succès : 39 %auxquels on peut ajouter les 19 %d'indifférents. Les

acquéreurs ferme représentent 42 ~ des clients. Comme type de case nous aurons

sensiblement 49 ~ de type amélioré, 39 %de type traditionnel, et seulement 12 %
de cases en dur.

Par contre aucune réponse favorable aux baux à 99 ans, mais 35 %le sont

pour ceux de 25 ans et 40 %au bail de 5 ans, B %sont d'ailleurs favorables aux

deux. Notons aussi toutefois que 8 %sont pr@ts à accepter indifférem~ent l'une

ou llautre des trois formules.

-----000----
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II

VALEUR D'M.ŒNAGEMENT ET PROGRESSIVITE DES PRIX

La question de la progressivité des prix n'a causé pratiquement aucune réac

tion. La masee,ou bien n'éprouve aucune attraction pour le lotissement, ou bien

si, elle désire s'y installer, paiera le prix fixé. Les évolués admettent tout à

fait la densification maximum et les méthodes de la SICA pour la réa~iser.

Toutefois en raison de cette progressivité les gens choisissent (ou croient

choisir) une petite parcelle 1 10 %seulement indiqueront une grande concessiono

Et parmi ceux-ci les 3/4 sont des candidats propriétaires (25 %environ d'entre

eux), le dernier quart étant parmi les indifférents (10 %de ceux-ci»).

Les motifs qui conditionnent le choix des concessions sont simples ~ 90 %
des réponses tournent autour du m~me motif: le prix. La grande concession est trop

chère. Les 10 %de réponses favorables à la grande concession correspondent au

nopbre de candidats pour ce type de parcelle. Les raisons données tournent i elle~

aU8~i, toujours autour d'une m@me idée: sous quelque forme qu'elle soit doa~ée :

"On vit trop à l'étroit dans une petite concession", ou bien, "J'ai une grande

famille et j'ai besoin d'une grande concession".

Mais la notion de grandeur est toute relative. Et souvent des interviewés

choisissant la petite concession indiquaient pour cette parcelle une superficie

qui nous parait très grande. De m~me des concessions qui semblent grandes à des

clients pour ce type rentrent dans notre catégorie petites concessions ..

Si nous portons sur un m@me graphique la courbe représentant le nombre de

concessions par superficies, telles qu'elles existent dans BANGUI et celles re

présentant leur nopbre par superficies telles que les interviewés les souhaite

raient dans le lotissement de la SICA (voir Yig~23), nous constatons que cette
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TABLEAU N° 48

Répartition de mille parcelles et de 1000 m2 de terrain
selon les superficies souhaitées

dernière culmine nettement pour les valeurs avoisinant 200 et 300 m2 par conces

sion et ceci aux dépens de toutes les valeurs supérieures.

Il s'agit là, évidernment,de superficies' théoriques établies d'après des di

mensions estinées rapidement par les interviewés et les enqu@teurs, et qui sont

en conséquence marquées par ltattraction des nombres ronds, d'où le palier des

400 à 500 m2 (20 x 25 - 500 m2), la valeur définitive pour ces deux valeurs de

vant vraisemblablement s'établir respectivement à 125 %0 et 60 %0 (au lieu de

85 et 85 %0).

Nous arrivons à une superficie moyenne générale de 266 m2 nettement inférieure

à la moyenne des superficies des concessions existantes (510 m2). Ceci semble bien

montrer qu'une grande partie de la population à compri~ l'intér~t des petites par

celles, bien que cette moyenne aoit encore supérieure (de 33 %) au chiffre optimum

(infé~ieur à 200 m2) prévu par la SICA.

...1... ·
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D1aillenrs, répétons-le, ce sont là des surfaces toutes théoriques, et, il

est possible que devant la matérialité des- prix, le nombre de grandes superfi

cies diminue encore au profit des moyennes et surtout des petites concessions.

En effet, il est certain que ces renseignements, obtenus sans longue réflexion

ni longs calculs de la part des interviewés, sans consultation de la farnille j

seront sujets à variation; il est vraisemblable que les amateurs de grandes con

cessions diminueront au profit des amateurs de petitesd en fonction de l'impor-
es

tance des familles, des besoins' réele des individus et possibilités financières

de chacun.

)fuis dans les conditions actuelles, comment se présentent ces souhaits?

Pour étudier 11importance de chacWl d'eux nous n'utiliserons pas la répar

tition progressive ci-dessus, mais celle que ln SICA prévoit pour les abattements

sur les prix du terrain pour la location ou la vente.

La distribution de ces souhaits a été résumée dans le tableau 49.

Près le 40 %des clients éventuels semblent vouloir s'installer dans des

concessions de 200 rn2 et moins et occuperaient seulement un peu plus de 20 %du

terrain. 39 %du terrain seraient nécessaires pour les parcelles de 200 à 300 l!l2

qui regrouperaient aussi 39 %des ~lients. 10 %des clients, 15 %du terrain pour

celleS' de 300 à 400 m2, 9 %des parcelles pour 16 %du tè.rrain dans les conces

sions de 400 à 500 m2 et 3 %des parcelles pour 9 %du terrain dans celles de

plus de 500 I!l2.

En ce qui concerne le type traditionnel 39 %des demandeurs éventuels

slintéress-ant aux petites concessions (9 %du terrain total, 23 %de celui de la

catégorie) et le rn~me nombre à cclle~ de 200 à 300 m2 (16 et 42 %du terrain).

Peu de concessions moyennes et pas du tout de grandes concessions. Aussi arri

vons-nous, comme surfaee moyenne pour ce type de concession, à 260 rn2, chiffre

légère.nent inférieur à la moyenne générale.

Nous avons vu (voir Chapitre précédent) que ceux qui souhaitaient des cons

tructions dites améliorées, r~c~c~~li~ient surtout des maisons plus confortables~

O~./" ••



TABLEAU N° 49

Répartition de mille parcelles et de mille mètres carrés de terrain selon la surface
souhaitée et le type de constructions qui doivent ~ être élevées

tlmmeuble: Ensemble :

:(3) 1(4)

définitifType amélioré t Type
1--------- -----: :

c(2) :(3) z(4) :(1) :(2) :(1) :(4)

.•
(2) : (3) 1 (4)

traditionnel

(1)
:-----------:

:(1)

: Type: Superficie
: des
:concessions

:

:

""

: 145 :

: 393 :

34 :

102
""

""

o

"

""

: 389 : 215
: :

: 85: 158 :

: 390

Néant

""

"""•

""
:

:

- J -

""

""

••

:

·o·

286 :178 : 19 :
" "· "714 :0822 1 89 :

""

e

"

""

•"

"..""

""

:

:

e

"

:

:

""
:184 : 94 :

:174 : 89 :.

:~16 :110 : 34 :
o

"
:287 :146 :~ 85 :

:...
:139 : 71 1

1

""

""

"•
:103

·"

: 69

:310

:104

:414

""

""

:

:

:153

: 34

: 51

: 51

:203

:

""

:167 64

:226 86

:414 :158

:193 : 74

""

"•
:131
"•
: 87

:391

:391

""

""
:152

51

: 34

:
:152

""

. .. . . . . . .. :.________" a " "" e_:_:_: :_:_: a. . . . .. ::

·"

"·

: .

:plus de 500 m2

:201 - 300 m2

:301 - 400 m2

: 401 - .500 m2

:moins de 200m2

"
-------- --- a

· . .. ... ...______ " e __"__" "_"_" " e "

Totaux

·:Superficie
; moyenne

:
260 m2

""
:
". 277 m2 ""

e

"

241 m2 ""
"" ""

266 m2

: 1 - Nombre de constructions pour mille au total
2 - Nombre de constructions pour mille de ce type

: 3 - Importance de la superficie pour mille mètres carrés de terrain portant ce type de case
4 - Importance de la superficie pour mille mètres carrés au t~tal

-------------------------------------------------------------------------------------------------------
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Mais pour eux confort est aussi synonyme d'espace, et leur ambition les pousse à

demander des concessions plus étendues. Une autre catégorie de clients pour cee

m@mes parcelles est formée par des commerçants qui voudraient y installer bouti

que, bar etc ••• , des artisans qui ouvriraient un atelier, et ont hesoin d'une

plus grande superfioie. La moyenne de la demande pour cette catégorie est de 277

m2, assez nettement supérieure à la moyenne générale avec 41 %de moins de 200 m2,
31 %de 200 à 300 m2, 10 %de 300 à 400 et autant de 400 à 500 m2, mais 7 %de

plus de 500 m2. Ce type amélioré avec 49 %des clients occuperait 51 %du terrain.

Les candidats éventuels pour les cases définitives (12 %du total) sont or

dinairement des personnes qui ont vu celles-ci de près qui en connaissent les

avantages ••• et le prix de revient. Aussi ne demanden~ils que des concessions de

moins de 300 m2 qui ne représentent ensemble que Il %de la superficie totale,

pour une surface moyenne de 241 m2, nettement inférieure à la m~enne générale.

Que retenir de tout celA ? Le succès relatif des concessions de petite

taille ou, tout au ~oinst de taille reiativement réduite (près· d~s 2/3 de ll en

sembie) et le succès des cases dites am~liorées que la moitié de la population

souhaite.

Que feront les clients réels? Il est vraisemblable qu'ils seront moins

nombreux à se présenter à la SICA que ceux qui ont assuré ~tre intéressés par la

question: prix, habitude etc••• Du moinS à une premi~re étape mais; l'exemple

aidant, une très grosse partie de la population finira par venir slinstaller danw

les lotissements. Toutefois étant donné la modicité générale des revenus, il est

possible aussi que dans le secteur des constructions traditionnelle~y les propor

tions cases traditionnelles et cases améliorée~ s'inversent~

Il ne s'agit cependant là que de questions de détail qui ne sauraient ~trc

résolues qu'au fur et à mesure de la mise en route du plan d'am8nagam~nt~ un

certain nombre de faits extérieurs pouvant d'ailleurs aussi modifier les données

afflux d'imPigrés nouveaux, hausse des salaires, ou, au contraire, h~llss~ des

prix etc •••

--------000
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III

DENSITE D'OCCUPATION E'1' TYPE D'HABITAT

Nous venons de voir les pourcentages théoriques d'habitants pour chaque type

d'habitat et pour chaque groupe de superficie de parcelles.

Par quoi celA se traduira-t-il dans la réalité. Combien d'habitants de chaQue

catégorie viendront s'installer dans chacun des types d'habitat sur chacun des

groupes de superficie ? Nous avons vu que les pourcentages obtenus étaient assez

douteux et risquaient d'~tre modifiés par la réflexion des clients ou par des

causee extérieures. Aussi les chiffres absolus que nous allons essayer d'établir

ne peuvent-ils correspondre qu'à un ordre d'idée très général parce que basès

sur deux éléments aléatoires

- Pourcentages ~i peuvent varier dans une certaine ~roportion

- Population de BANGUI actuellement très mal connue : Le chiffre de

93.400 auquel nos calculs ont abouti n'est certainement pa~ plus

erroné (et très vraisemblablement moins) que celui de 72.000 et quel

ques centaines donnés officiellement, après plus de 81.000 en 1958.

Si nous reprenons le tableau 49 et que nous portions des nombres' absolus

obtenus à partir de notre estimation de la population de BANGUI, A la place des

poureentages nous arrivons au tableau 50.

Près de 45 %de la population nous ayant donné une réponse assez favorable

aux projets de la SICA, A leur éventualité de l'installation sur les terrains de

la SICA, ceci, étant donné l'estimation que nous pouvons faire de la population

de BANGUI, nous donne environ 42.000 habitants soit 12.000 clients et, si on ap

plique les pourcentages du tableau 49, 300 hectares.

Il est à noter que pour le calcul du chiffre de population nous avons tenu

compte, non seulement du nombre moyen de personnes par famillû, mais de ce que

ce nombre augmente en fait avec la taille de la concassion•••



------------_._--_._---------_._---------

TABLEAU N° 50

Répartition de 42.000 habitants sur 300 heotares divisés en 12.000 parcelles,
selon la taille de celles-ci et le type de constructions qui doivent y être élevées

Superficie ·o Type
traditionnel

·o Type
amé1ioré

Type
défini tif

·· Ensemble

o______________________ 0 __- _

..: ;
:(1) t (2) : (3): (1) & (2) :(3)

___: f _

· .· .
:6300 :4550 :1840 :6400 :4600

0-200 m2..
201-300 m2

• 0· .
:1820 :5600 :2750
:
:1820

:
:2440 :7500 :3650

: :. :
: 410:1400 : 600: 4670:14500: 7000:

• 0 •o 0 •

:1020:4000 :2550: 4680:16700:11700:

210

140

. " ._________ -_._" 0.__- 0 _

610 :2300 :2150

· .___0 __- _

301-400 m2

401-500 m2

: plus de 500 m2

:

o·
410

o·:1700 :1850

·• ·o

610 :2300 :2150

610 :2500 :2750

410 :2000 :2400
:

.. 1220: 4600: 4300:· .·- : 1020: 4200: 4600:

410: 2000: 2400:

·o

110

90

80
:

l - Nombre de parcelles pour chaque catégorie de superficie

2 - Nombre d'habitants pour chaque catégorie de superficie

3 - Superficie de l'ensemble des parcelles entrant dans la catégorie des superficies (en ares)

..

1--'
\JI
1--'
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Comment se li&trib~0nt cette population, ces 300 hectares : 14.500 person

nes réparties en 4.670 concessions sur 70 hectares souhaiteraient des parcelles

de moins de 200 m2.

4.680 chefs de familles, soit 16.700 &mes environ voudraient des concessions

de 200 à 300 m2 soit près de 120 hectares.

1.220 autres soit 4.600 personnes demanderaient 43 hectares pour des lots de

300 à 400 m2; un millier (4.200 personnes) demanderait 46 hectares pour les lots

de 400 à 500 m2.

Enfin les parcelles de plus de 500 m2 ne seraient qu'au nombre d'environ

400 (2.000 personnes) pour moins de 25 hectare~.

La répartition selon les types. de constructions, donne, nous l'avons vu une

prédominance assez nette aux casee de type traditionnel dit "amélioré" : près' de

6.000 concessions, plus de 20~000 habitants eur plus de 150 hectares, soit plus

de la moitié de l'ensembleA

Les constructions traditionnelles viennent en deuxième position avec près de

4.700 lots et de 16.000 habitants soit plus de 113 hectares.

Les constructions type définitif (moins de 1.500 avec 5.400 personne~)vien

nent très loin en arrière. Elles ne demanderaient guère plus d'une trentaine

d'hectare dont 25 de 200 à 300 m2.

Restent les immeUbles. Nous avons vu qu'aucune réponse valable n'a prouvé

un intér@t pour les immeubles. Nous verrons (voir Conclusion) les raisons de ce

refus et les possibilités d'y remédier. Disons simplement que, si on arrive à

convaincre des cHents, et ce serait assez facile, le développement de ce secteur

de la construction se ferait, au moins au départ, au détriment des constructions

définitives : il faudra de longues années avant que l'immeuble ait acquis toute

la considération à laquelle il a droit.

Enfin que donnent les chiffres ci-dessus au point de vue densité d'ocoupa

tion à l'hectare?

...1...
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210 habi tants
,

l'hectare pour les petites concessions sur 22 %de la su-a

perficie

140 habitants à l'hectare pour celles de 200 à 300 m2 (39 % de la 6uperficie)

110 habitants
,

l'hectare pour celles de 300 à 400 m2 (15 %de la superficie)B

• 90 habitants à l'hectare pour celles de 400 à 500 m2 (16 %de la superficie)

80 habitants à l'hectare pour celles de plus de 500 m2 (9 %de la superficie)

soit une moyenne générale de 140 habitants à l'hectare, m~enne nettement supé

rieure à celle (76) qui est de mise actuellement dan8 les villages.

Si on veut la comparer à d'autres villes, soit africaines, soit occidentales,

elle montre une urbanisation convenable.

Au Congo, Poto-Poto, dans son quartier le plus dense n'a que 131 habitants à

l'hectare, Bacongo en a beaucoup moins r 88 en m~enne, et 6 quartierg sur 7

varient de 38 à 105 (seul le premier quartier, comme partout le plus densement

peuplé, a 154 habitants/hectare); DOLISIE n'a que 76 habitants/hectare.

M@me si on compare cette densité th~orique à celle de villes Euro~éer.nesr

nous trouvons par exemple pour LONDRES 133 ce qui encore inférieur. (Pour toutes

ces densités il s'agit évidemment des densités diteS' "du centre", pour qu'elles'

puissent @tre comparées avec celle de ce qui ne serait ici qu'un quartier. Les

densités corrigées sont nettement inférieures r de 50 à 80 %).

----000_---
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CON C LUS ION

Nous avons eu près de 45 %de réponses favorables aux projets de la SICA,

ce qui, à notre avis est un succès o Toutefois, il est certain que, dans la mesure

évidemment des possibilités d'investissement, on doit pouvoir arriver à int6resser

au moins 75 ~ de la population,

Il est êvident qu'~tre mieux logé, est une aspiration universelle, et si 60 %
de personnes ne veulent pas s'intéresser aux sociétés inmobilières c1est trè~ sou

vent parce qu'elles n'en connaissent pas le principe, Il suffit, pour celà f de se

r~férer aux raisons données de ce manque ou plutôt de ce refus d'intér~t ;

Plus de 80 %arguent de leur incapacité financière ~ il est assez difficile

de faire sinon comprendre, du moins admettre à la masse que le projet de la SICA

est seulement d'am~liorer, de moderniser l'habitat et nQn d'imposer des cases en

dur à tout un chacun. ~{aiB lorsque ces objecteurs verrons que, pour un modique

loyer annuels on peut disposer d'un lot parfaitement aménagé sur lequel ils peu

vent construire ou faire construire leur case à leur gré, ils reviendront vrai

semblablement sur leur opinion.

C1est m@me une objection comparable à la précédente que 9 %font cn disant

que les: prix de la SICA sont trop élevés, certains ajoutant m~me (notamment des

commerçants) que dans leur quartier ils peuvent faire construire la ~~me ca~e

moins cher$ Cette opinion dont certnin~ sont convaincus peut ap~arattre comme

valable, mais superficiellement s0ulement : Le notable, le commerçant déboursera

une somme en espèces nettement mains élevée s'il fait construire lui-m@me sa case

que s'il l'achète à la SICA.• Hais nous avons vu (Deuxième Partiel 1-2-c) que dans

près de 90 %des cas la construction privée est entièrement familiale, donc ne

demande aucune dépense de main-dioeuvre (du moins dans le sens où nos objecteurs

1 'en~endent), Et même pour la ma:in~' ')·S'uvr{) ~qJRr:~: 1 :..r··'?~!'!ni.re pour une case
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en "dur", pour les matériaux, un tel circuit d'échange de services et de pr@ts

entre en jeu que les sommes déboursées réellement, finissent par @tre très rédui

tes. Mais, une fois admis le principe que chacun peut construire ~ufa~ e~n&

truire à sa guise, une bonne partie de ces détracteurs reviendra sur ses posi

tions.

Les 24 ~ d'objections restantes (21 %des objecteurs, car un certain no~bre

ont donné plusieurs raisons pour leur manque d'intér@t) proviennent de personnes

qui possèdent déjà une oase (parfois en dur) qu'ils ne tiennent nas abandonner et

d'un certain nombre qui voudraient bien faire construire une maison de type amé

lioré ou en dur, mais seulement sur la parcelle qu'ils possèdent au village.

Notons enfin que des cultivateurs ne veulent pas venir dans le centre ce qui

les éloignerait de leurs plantations, argument tout à fait valable"

Donc, à plus ou moins longue échéance (et en admettant contre toute logique

que la population de BANGUI ne s'accroisse pas), nous risquons de voir, si ces

projets sont mis en exécution, doubler le nombre de clients.

Le nOMbre d'objecteurs (temporaires à notre avis) n'a d'ailleurs qu'une

importance toute relative. En effet ceux qui semblent déjà directement intéressés

représentent déjà une population double de celle que peut porter le lotissement

en cours. Certes, noUS l'avons dit, il Y aura des défections, des hésitants qui

reculeront au dernier moment, mais il en restera toujours largement assez pour

peupler le lotissement actuellement prévu. Pour les lotissements futurs, devant

le succès du premier et après avoir constaté de visu, notamment la grande liber

t6 de construction, certains seront revenus de leurs préventions et la clientèle

sera au moins aussi nombreuse ..

On peut, à juste titre 1 espérer que dans quelques années, tout le no man's

land entre la ville résidentielle et des affaires et les villages sera couvert

de lotissements aux hahitats fivers ~ais ou, petit à petit les constructions tra

ditionnelles laisseront la place à des construction~ définitive~.

Toutefois pour arriver à des résultats de cette importance, une certaine
action doit @tre menee , d'un ordre psychologique,

•.fI/.••
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Il est absolument nécessaire que la population connaisse avec exactitude le

contenu des projets, qu'elle sache toute la latitude dont elle dispose, ceci

par des brochures i des affiches et surtout des prospectus.

Il faut qu'elle soit assurée notamment, car ce sont les objections les ulus

fréquentes qui ont été faites à la SICA ~

- Que toute liberté est laissée quant au choix du constructeur et au

mode de construction

_ De la valeur exacte du bail qu'elle serait appelée à signer pour

pouvoir construire sur le terrain.

C'est en ce qui concerne les immeuble8 que la publicité devra @tre le nlus

poussée pour dissiper les inquiétudes au sujet de ce type de construction. Il

serait un mode de publicité, assez onéreux, mais qui donnerait des résultats

excellents t montrer, dans un bâtiment existant, un appartement type où l'on

ferait ressortir les avantages de ces logements. Il est à noter que l'opposition

à cet habitat est encore plus le fait des femmes' que des hommes. En effet si un

nombre réduit d'hommes a en~isagé la possibilité d'habiter un immeuble, mais en

dernier ressort, après les autres types d'habitat , jamais les femmes n'ont

répondu favorablement.

Nous pensions qu'un problème se poserait : celui de comparer les désidérata

de chacun avec ses possibilités pécuniaires. Une fois écartées les' réponses fan

taisistes, les refus pour "impossibilité financière" éliminent eux, la quasi to

talité de tous ceux qui n'auraient effectivement pas pu payer, et par ailleurs

le choix d€s types d'habitat d!une part, des tailles de concessions d'autre part

correspond assez bien à la répartition ùes possibilités financières de chacun a

Il y aurait ~eut-@tre une autre adaptation à faire à ce programme. Nous

avons vu que la taille de la concession était souvent fonction de l'importance de

la famille~ Les abattements prévus pour les concessions' moyennes (de 300 à 500 m2)

pourraient ~tre légèrement augmenté~ pour le~ familles' nombreuses afin de leur

permettre de disposer plus facilement de l'espace nécessaire.
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x

x x

Une réponse fréquente, d'autant plus fréquente que nous allions du type

traditionnel am~lioré au type urbanisé a été que ces constructions sont

"nécessaires pour embellir la ville". h{ais bien plus fréquentes sont celles qui

disent : "Mes moyens ne me permettent pas d'améliorer mon habitat".

En fait ces deux réponses sont à la base de l'évolution de l'habitat en

Afrique Noire :

Aucune opposition de principe à la modernisation de lthabitat, au contraire.

Hais ce sont les possibilités financières- qui manquent. DIOÙ 1t importance du

r8le des Société Immobilières •••

L'évolution, c'est-à-dire le d~veloppement économique entratnant le relève

ment du niveau de vie fera le reste 1 transformer les "villes-villages" en véri

tables cités.

----000'----

Juillet 1961.
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ERRATA

Une erreur matérielle nous a fait porter sous une forme
erronée les N° 1 (page 158) et 20 (p~ge 159) de la bibliographie
qui doivent être lus comme suit:

Rage 158

1.- ATKINSON G.A. L'urbanisation et la croissance des villes
en Afrique.

Problèmes de la construction en série et Techniques permettant
de les résoudre ; dans Logement et Urbanisation, Conférence
Interafricaine, deuxième session, Nairobi. 19-30 Janvier 11~9,

Titre II, Document 118, pages 164-175 ; Londres, 1959,
Publication CSA/CCTA N° 47.

page 159

20.- PAUVERT J.C. : Le processus d'urbanisation en A.O.F., A.E.F.
Cameroun; dans Logement et Urbanisation, Conférence Interafricaine
deuxième session, Nairobi, 19-30 Janvier 1959, Titre l, Document
43, pages 89-102 ; Londres 1959, Publications OSA/OOTA N° 47.
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PHOTOGRAPHIES

N° des
photos

hors-texte

1.- LES HABITATIONS

A.- Les murs

.
1
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1.- nati de bois 3ur lequel sera plaqué le torchis (Bangui - km.5 - quartier
Sanga). (cliché H.SORET N° 6"5,,G~.)

2.- Mur en briques d'argile crue en cours de construction (Bangui - quartier
Gobongo). (cliché }!.SORET N° 4.7.61)

3.- Case tercinée en briques d'argile crue: L'emploi (sans idée préconçue) de
briques d'argile blanche et de briques d'argile rouge fait bien
ressortir certains éléments (Bangui - ICm.5 - quartier Kokolo -)0

(cliché il.SORET N° Il.9.61)

4.- Crépissage en cours sur un mur en bois et terre (Bangui - km.5 - quartier
Xokolo -). (cliché M~SORET N° 8.9.61)

5.- Case dont le crépissage à l'argile a été blanchi au kaolin puis orné de
peintures rouges et noires (Bangui - route de lfuaiki - quartier
Paouli -). (cliché H.SnRET N° 3.5.61)

B.- Les to:j.tures

6.- Paille et lianes pr~ts à ~tre utilisés pour recouvrir une toiture (Bangui
km.8 - quartier Gobongo -). (cliché HoSORET N° 7 u 7.61)

7.- Toiture en cours d'exécution montrnnt les diverses étapes de la charpente
ct de la couverture (Bangui - km.8 - quartier Gobongo .. ) >

(cliché M.30RET N° 2.7 0 81)

8.- Couverture de case en voie d'achèvement (les murs de la case existent déjà
car il s'agit d'une toiture qui a été entièrement refaite)
(Bangui - !on.O - quartier Gobongo -), (cliché H..SO~1ET N° 6.'{ a61)

9.- Couverture de case en fats déroulés (Bangui - km.5 - quartier Sang~ -) "
(cliché H,SORBT N° 4.8.61)

10.- Reconstruction d'une case par dessus l'ancienne (Bangui - Ngaraba -)0
(cliché H"SORET N° 7,,9061)
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N° des
photos II.- ~S CONSTItUCTIONS SECONDAIRES

A.- Les cuisines

tfi ..,
5

-).
11.- Cuisine en plein air _ ....._ .._ ..- ...--!lI~i-.. (Bangui - km. 8 -

quartier Gobongo (cliché H.SORET N° 9.7.61)

12.- Cuisine close par un cylindre de paille tressée (Bangui - Boy JRabe -
quartier Ouhans-Pende -). (cliché lI.SORET N° 2.3.61)

13.- Minuscule case-cuisine (Bangui - km.8 - quartier Lipia -).
(cliché M.SORET N° 8.6.61)

B.- Constructions diverses

14.- Etable pour caprins (Bangui - km.3 - quartier Lipia -).
(cliché M.SORET N° 10.6.61)
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15.- Case dite "de palabres t1 (Bangui - km'05 - quartier Dado - ).
(cliché M. SORET N° 7.5.61)

l6 a - Case des filles excisées (Bangui - km.O - quartier Gobongo -).
(cliché H. SORET N° 5.7.61)

A,- lL&.

17~- Cuisine en paille tressée et w.C. er. paille non tressée installés c6te à
côte (Bangui - km.5 - quartier Kokolo - ).

(cliché M.SORET N° 12.9.61)

18.- W.C. en branchages r feuilles de palmier ct nattes (Bangui - km.5 - quartier
Kolongo -). (cliché H.SORET N° 10.5.61)

19.- W.C. clos avec des fo.ts déroulés(Bangui - km.5 - quartier "Ecole Sud" _) •
(cliché H.SORET N° 4.5.61)

20.- Puits avec margelle en ciment surélevée (Bangui - Ngoussimon _ ).
(cliché H.SORET N° 9.5.61)

.../ ...
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21.- Puits dont la margelle est faite d'un fdt, avec couvercle (Bangui - Boy-Rabe -
quartier Ouham-Pende -). (cliché H.SORET N° 11.7.61)

22.- Puits dont la margelle est faite d'un fdt, sans couvercle (Bangui - quartier
Bataillon - ). (cliché )~.SORET N° 12,8.61)

23.- Point d'eau au marigot (Bangui - km,5 - quartier Sanga -).
(cliché M.SORET N° 5,8.61)

C.- Clfltures

24,- C18ture en bois liés (à gauche) et feuillards raboutés (Bangui - quartier
Bordeaux -), (cliché H.SORET N° 1,5.61)

25,- C18ture en paille tressée et arbustes ( vue de l'intérieur) (Bangui -Boy-Robe -
quartier Ouham-Pende-). (Cliché H,SORET N° 10.7.61)

26.- Palissade et arbres (Bangui - Bgaraba -). (cliché M.SORET N° 5.9,61)

27.- C18ture faite de petits arbustes (Bapgui - km,8 - quartier Lipis).
(clicheS H. SORET N° 7.6,61)

30.- Citronnier ( Bangui - quartier Ma1imaka -).

29.- Canne à sucre (Bangui - quartier Bataillon -),

D... Cultures

31.- Jardin cl08 avec papayers (Bangui - Boy-Babe - quartier ~{a1imakn).
(cliché H.SORET N° 12.7.61)

et flamboyants (Bangui - km.5 - quartier
(cliché H.SORET N° 10.9.61)

(cliché M.SORET N° 10,8.61)

(cliché M.SORET N° 4.9,61)

28.- Très grande concession avec palmiers
Petene -),

1
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1
1
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32.- Jardin: Gombo et tomates (Bangui - km.O - quartier Lipia).
(cliché H.SORET N° 11.6.61)

33.- Jardin maratcher (Bangui - quartier Dado -). (cliché H. SORET N° 9.8.61)

34.- Jardin avec mata, nnanas, bananiers; bordure de sisals (Bangui - km.8 -
quartier Lipia -). (cliché fi.SORET N° 12.6.61)

35.- Verger (Bangui - quartier Kokol0 -). (cliché H.SORET N° 9.9.61)
i
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36.- Champ de manioc (Bangui - Ngaraba - quartier Sana -).
(cliché H.SORET N° 3.6.61)
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