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I- INTRODUCTION: GENERALITES ET CONTEXTE
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I.1- GENERALITES ET OBJECTIES

Le Cameroun connait un développement urbain fulgurant depuis son accession a
I’indépendance en 1960 en raison du taux de natalité et notamment de I’exode rural des
populations désireuses de profiter des opportunités économiques de la ville. Dans un
contexte de pays disposant d’un faible potentiel économique, réglementaire et opérationnel,
son développement s’est caractérisé pour prés de 70% de son environnement urbain, par
I’1llégalité dans I’occupation des sols, par la précarité de I’habitat et la faible mise en ceuvre
des infrastructures et équipements publics. Cette sombre réalité affecte également Yaoundé,
la capitale du pays. Celle-ci a en effet en son sein des espaces de pauvreté urbaine
concentrés pour la plupart dans le centre-ville a I’instar de I'llot foncier de Nkolbikok, qui
s’étale sur une superficie d’environ 72 hectares dont pres de 20% sont occupés par une zone
inondée et qui offre une image de précarité a la fois physique (absence ou présence
minimale d’aménagements et d’infrastructures) et environnementale (faible niveau
d’assainissement et 1’exposition a des risques divers). Afin d’atteindre son objectif majeur
de pays émergent en 2035, le Cameroun s’est désormais engagé sur la voie d’une
planification réaliste en maticre de développement urbain. Il s’agit non seulement d’assurer
une gestion effective des problémes que génerent 1’urbanisation anarchique et la pauvreté
ambiante mais aussi d’améliorer 1’accés aux équipements, aux services urbains de base et
d'améliorer cadre de vie des populations urbaines. C’est donc dans cette optique que le
gouvernement du Cameroun, a travers Le Ministére de 1’Habitat et du Développement
Urbain, conscient du fait que le développement urbain durable passera par une
réorganisation de I’espace urbain, avec un relévement considérable des niveaux de service a
travers des opérations d’aménagements fonciers appropriés, en a fait une priorité. Afin
d’aboutir a ce développement urbain durable, le Cameroun a besoin avant tout de disposer
d’un état fiable de ses espaces urbains sous-structurés et sous équipés existants, a I’instar de
I'Tlot foncier de Nkolbikok objet de la présente étude.

L’Ordre de Service N°000310/OS/MINMAP/DGMAS/DMSPI/CE6/CEA7/BM/2015
a été signé le 12 Octobre 2015 et notifié le 23 Octobre 2015, au Bureau d’Etudes
Techniques « LE COMPETING-BET » au terme de la procédure d’appel d’offres national
restreint n°054/AONR/PR/MINMAP/CCPM-SPI1/2015 du 11 mai 2015.

Il est important de rappeler que le rapport de démarrage a déja permis de comprendre
I’ensemble de 1’étude et a défini la meéthodologie globale. La mission 1/5 intitulée
Diagnostic quant a elle, présente tous les résultats et les analyses a 1’issue des déploiements
sur le terrain suivant la méthodologie élaborée dans le rapport de démarrage. Elle s'articule
autour des points suivants qui en constituent les objectifs principaux de la mission :

e Identification et priorisation des quartiers sous structurés sur I'ensemble de la ville
nécessitant des opérations de restructuration /rénovation;
e Analyse sommaire des études et opérations immobiliéres engagees;
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e Diagnostic urbain des quartiers a étudier et des acteurs;

Il convient de rappeler que, cette étude se situe dans la continuité des études menées
dans le cadre du PPAB. En effet, étant présent sur le terrain depuis 2009, le PPAB dispose
d’un certains nombres d’informations qu’il serait nécessaire de mettre a jour afin de
capitaliser pour la suite des études.

1.2- CONTEXTE DE L’ETUDE

L’occupation des espaces du sol par la population Camerounaise connait des avancées
depuis la fin des années 1970, dans un contexte marqué par ’insuffisance de dispositif
réglementaire pour une meilleure vigilance sur 1’occupation harmonicuse des espaces
urbains d’une part et I’environnement économique de crise caractérise par une quasi-
absence de ressources financiéres publiques et privées due a la longue crise économique
d’autre part. C’est ainsi que dans les années 2000, on constate que 1’occupation anarchique
¢volue dans toutes les grandes villes de la nation Camerounaise, et I’impact qui en ressort
est un environnement urbain fait a prés de 70 % d’espaces sous-structurés traduisant a n’en
point douter une grande pauvreté.

Par ailleurs, il y a lieu de noter que les espaces de pauvreté urbaine sont concentrés
pour la plupart dans les noyaux centraux et constituent des gisements fonciers dont la
valorisation permettrait de booster I’économie de ces quartiers et partant, de 1’ensemble de
la ville, en méme temps qu’elle permettrait d’améliorer et de densifier I’habitat. C’est a cet
effet, que dans les années 1990, I’Etat a engagé la restructuration du quartier Nylon dans la
ville de Douala, mais le manque de ressources financieres n’a pas permis de continuer ce
type d’opération et d’assoir une méthodologie adéquate. A la suite de la loi N°2004/003 du
21 Avril 2004 régissant I'urbanisme au Cameroun et ses décrets d’application qui ont mis en
place des outils et des modalités d’aménagements fonciers urbains, I’Etat a alloué¢ depuis
2009 des fonds pour des études de restructuration et/ou rénovation de certains quartiers dans
les villes de Yaoundé et de Douala d’une part et d’identification des espaces urbains dans
les villes de Yaoundé, Douala et Bafoussam d’autre part.

Avec I’aide des organismes internationaux de coopération, le Gouvernement a mis en
ceuvre plusieurs programmes a cet effet, dont les résultats restent attendus, notamment en
collaboration avec ONU-Habitat, le Cameroun expérimente depuis 2009 comme dans douze
(12) autres pays africains, le Programme Participatif d’Amélioration des Bidonvilles
(PPAB), en espérant au bout de ce processus disposer d’une méthodologie applicable en
matiére de traitement des «quartiers sous-structurés et sous équipes». Ce programme au
Cameroun concerne trois (03) Communes d’Arrondissement, Yaoundé¢ VI au quartier
Nkolbikok, Kribi Il au quartier Afan Mabe et Bamenda I11 au quartier Sissa.
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Dans une stratégie plus effective autour de plusieurs conférences et débats auxquels le
MINHDU a pu assister, le plus récent Forum Urbain National (FUNT) s’est tenu a Yaoundé
en Octobre 2014. Au terme de cet échange, le constat de la situation de précarité du tissu
urbain du Cameroun s’est posé comme principale difficulté majeure a résoudre. Au sortir de
cette importante concertation les recommandations ci-apres en decoulent :

o Elaboration et mise en ceuvre d’un programme d’amélioration des quartiers d’habitat
précaire
o Constitution des réserves foncieres urbaines

Pour atteindre donc les buts des recommandations ci-dessus évoquées, le MINHDU dans
son plan d’action 2015, se penche et met 1’accent sur les points saillants suivants :

o Une activité de poursuite de I’identification des quartiers sous-Structurés et sous-
équipés dans les communautés Urbaine

o L’accompagnement du Programme Participatif d’Amélioration des Bidonvilles
(PPAB) dans les villes concernées

o L’aménagement d’une réserve foncicre.

En définitive, le Programme Participatif d’Amélioration des Bidonvilles est un plan
directionnel qui présente d’énormes atouts pour la restructuration et la rénovation de
certaines villes au Cameroun, notamment Yaoundé, Bamenda et Kribi. Il est important de
signaler que ce programme est mis en ceuvre au Cameroun avec 1’appui technique d’ONU-
Habitat. Des études de faisabilité sont en cours et d’autres achevées, ceci permettant de
ressortir : (i) le diagnostic urbain, social et environnemental, (ii) I’inventaire des principaux
acteurs de la mise en ceuvre du programme, (iii) la définition et la priorisation des actions a
mener assorties d’une estimation sommaire, (iv) d’un montagne du mécanisme de leur
financement et enfin (v) de la mise en place d’un comité de résidents ayant permis une
participation active des populations des quartiers concernés.
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II- IDENTIFICATION ET PRIORISATION DES QUARTIERS
SOUS STRUCTURES DANS L'ENSEMBLE DE LA VILLE DE
YAOUNDE
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Les autorités camerounaises ont élaboré le Document de Stratégie pour la Croissance et
’Emploi en 2010. L’objectif pour le sous-secteur urbain est de « Maitriser le
développement des villes et d’en faire des centres de production et de consommation
nécessaires a I’essor du secteur industriel ».

C'est dans cette optique que "I’Etude en vue de la restructuration et de la rénovation
des quartiers sous structurés et sous équipés de la ville de Yaoundé ' a été lancée. Le
BET "LE COMPETING™ a été attributaire de ladite étude, pour établir la situation
urbanistique générale de Yaoundé et proposer des pistes de solutions pour résoudre autant
que faire se peut, ces problemes identifiés. Une méthodologie a été adoptée pour le choix
des quartiers et des critéres de sélection ont également prévalus pour leur répartition.

11.1- METHODOLOGIE DU CHOIX DES QUARTIERS SOUS STRUCTURES ET
SOUS EQUIPES

La méthodologie ayant conduit au choix des quartiers identifiés dans la priorisation
des quartiers sous structurés et sous équipés, a porté sur les procédés suivants :

- Recherche et collecte des données cartographiques et documentaires

- Traitements cartographiques et statistiques par les équipes statistiques et du systéme
d’informations géographiques (SIG)

- Repérage physique par des descentes sur le terrain

- Formation des enquéteurs

- Conception des fiches d’enquétes

- Sondage par enquétes aupres des ménages

- Enquétes sur les voiries primaire, secondaire et tertiaire

- Enquétes dans les quartiers

- Analyse de I’ensemble des données collectées

L’analyse de I’ensemble des données et résultats des enquétes a permis d’identifier et de
prioriser les quartiers sous structurés et sous equipés suivant des critéres bien définis.

11.2- CRITERES DE SELECTION DES QUARTIERS ET DE REPARTITION PAR
ZONE

L’identification des zones sous-structurées et sous-equipées de la ville de Yaoundé est
baseée sur les criteres retenus par ONU-Habitat et 1’analyse spatiale des images satellitaires
de la structure de 1’habitat. Il s’agit notamment de :

11.2.1- L’accés a un approvisionnement en eau amélioré

Un ménage est considéré comme ayant un accés amélioré a I’eau s'il dispose d'une
quantité suffisante d’eau pour I’utilisation du ménage, a un prix raisonnable, accessible aux
membres de la famille sans qu’elle soit sujette a des efforts extrémes, en particulier de la

RAPPORT DEFINITF MINHDU

MISSION 1 Novembre 2016 LE COMPETING



ETUDE EN VUE DE LA RESTRUCTURATION/RENOVATION DES QUARTIERS SOUS-STRUCTURES DANS
LES COMMUNAUTES URBAINES DE BAMENDA, KRIBI ET YAOUNDE - LOT N°1 : NKOLBIKOK (YAOUNDE) ~17~

part des femmes et des enfants. La proportion des ménages n’ayant pas acceés a un
approvisionnement en eau amélioré est supérieure a 7,9%.

11.2.2- L’accés a un systeme d’assainissement amélioré

Un ménage est considéré comme ayant acces a un systeme d'assainissement suffisant,
si les différents membres du ménage ont accés a des toilettes privées ou publigues,
partagées par un nombre raisonnable de personnes. La proportion des ménages n’ayant pas
acces a un approvisionnement en assainissement amélioré est supeérieure a 37, 5%.

11.2.3- L’accés a une surface habitable suffisante

Un logement est considéré comme doté d'une surface habitable suffisante si chaque
piéce est partagée par un maximum de deux personnes. Il est apprécié par la surface
d’emprise au sol du logement des ménages, le nombre de piéces du logement et la taille du
ménage. La proportion des ménages n’ayant pas accés a une surface habitable suffisante est
supérieure a 29%.

11.2.4- L’accés a un logement permanent et durable

Un logement est considéré comme permanent, s’il est localisé sur un terrain qui ne
comporte pas de risques majeurs et s'il est constitué d'une structure permanente suffisante
qui protége ses occupants des conditions climatiques telles que pluie, chaleur, froid et
humidité. Il est appréhendé concomitamment par la qualité du matériau de construction
(mdr; toit, sol) et I’environnement du logement des ménages. La proportion des ménages
vivant dans les zones a forte pente (plus de 10%) ou des zones marécageuses/terre humides
est supérieure a 32,2%. La proportion des ménages vivant dans les zones présentant des
risques naturels est supérieure a 31,7%. La proportion des ménages vivant dans les zones
ou les fondations des logements construites avec du matériau provisoire, est supérieure a
6%. La proportion de I’habitat spontané est supérieure a 36,9%.

11.2.5- La sécurité d’occupation.

La Sécurité d’occupation est le droit de tout individu ou groupe a une protection
effective de 1’Etat contre les expulsions illégales. Les populations bénéficient de la sécurité
d’occupation lorsque : elles disposent de documents qui peuvent étre utilisés comme preuve
de leur statut; elles bénéficient d'une protection de facto ou percue comme telle contre les
expulsions forcées. Elle est appréhendee concomitamment par le statut d’occupation et le
statut d’utilisation du bien. La proportion des ménages vivant dans les zones avec absence
des documents prouvant la sécurité fonciere est supérieure a 49,1%. La proportion des
ménages pouvant étre expulsés sans aucune procédure lIégale est supérieure a 54,2%.
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Figure : Carte des quartiers sous structurés de Yaoundé incluant la localisation du quartier
Nkolbikok

RAPPORT DEFINITF MINHDU

MISSION 1 Novembre 2016 LE COMPETING



ETUDE EN VUE DE LA RESTRUCTURATION/RENOVATION DES QUARTIERS SOUS-STRUCTURES DANS
LES COMMUNAUTES URBAINES DE BAMENDA, KRIBI ET YAOUNDE - LOT N°1 : NKOLBIKOK (YAOUNDE)

~19~

11.2.6-

Les images satellitaires permettent d’observer dans la ville la structuration de I’habitat

L’analyse spatiale des images satellitaires de la structure de I’habitat

et les zones sous-structurées et sous-équipées qui sont généralement caractérisées par :

- I’habitat précaire avec la construction désordonnée des maisons ;

- T’absence des voies desservant les maisons d’habitations ;

- les maisons construites a proximité des zones a haut-risque (lignes

tension, ligne de chemin de fer, des décharges, des drains, etc.)

Ainsi seront qualifiées de zones sous-structurées et sous-équipées, les zones
dépourvues d’un ou de plusieurs des 6 (six) critéres cités, et dont la carte des quartiers avec

la localisation spéciale de la zone d’étude est ci-dessus.

A Tlissue des enquétes sur le terrain, des analyses des images satellitaires, des
données collectées auprés des administrations et a la lumiére des criteres de I'ONU-
HABITAT, quatre zones sous équipeées et sous structurées ont été identifiées dans la ville de

Yaoundé. Les résultats de ces enquétes sont representés dans les tableaux qui suivent.

Tableau 1 : Détection des zones sous structurées et sous équipées de Yaoundé

Désignation des zones L . Superficie Superficie Ratio du
sou%—structurées et Désignation du occup%e dansle | du guartier quartier dans la
sous-équipées quartier quartier (en Ha)| (en Ha) zone (en %)

NLONGKAK 11 71 97 73,2
NLONGKAK | 3 26 11,54
MBALLA I 53 78 67,95

ETOA-MEKI | 40 40 100
ETOA-MEKI 11 7 37 18,92
ELIG-EDZOA 61 66 92,42
Zone1(12)  IyBALLAV 42 259 16,22
MBALLA Il 35 35 100
MFANDENA I 30 47 63,83

NKOL-EBOGO 23 245 9,39
MFANDENA 111 14 29 48,28
MFADENA | 36 66 54,55
415 1025 54,69

OYOM-ABANG 4 141 2,84

ETETAKI 2 48 4,17
ETETAK II 25 26 96,15

MVOG-BETSI | 27 40 67,5

MESSA-CARRIERE

Zone 2 (13) Y 88 94 93,62
MELEN 168 195 86,15

MADAGASCAR 39 40 97,5

NKOM-KANA 53 53 100
MOKOLO 43 ol 84,31

NGOA-EKELE I 20 129 15,5
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Désignation des zones Aci . Superficie Superficie Ratio du
sou%—structurées et Désignation du occup%e dansle | du guartier quartier dans la
sous-équipeées quartier quartier (en Ha)| (en Ha) zone (en %)
TSINGA 11 45 73 61,64
BRIQUETERIE 113 123 91,87
TSINGA | 16 17 94,12
643 1030 68,87
MVOLYE 35 160 21,88
CENTRE
ADMINISTRATIF 7 297 2,36
Zone 3 (6) NGOA-EKELE | 30 129 23,26
BIYEM-ASSI 29 256 11,33
OBILI 142 150 94,67
NGOA-EKELE Il 31 57 54,39
274 1049 34,65
CENTRE

ADMINISTRATIF 11 32 60 53,33
NDAMVOUT Il 25 103 24,27
NDAMVOUT I 58 109 53,21
MVOG-MBI 66 67 98,51
MVOG-ADA 87 95 91,58

NKOL-NDONGO II 55 125 44
ETAM-BAFIA 42 57 73,68

Zone 4 (15) Centre commercial 4 179 2,23
EKOUNOU II 185 214 86,45
ESSOS 31 226 13,72

EKOUNOU I 6 98 6,12

KONDENGUI 1 23 25 92
AWAE I 83 218 38,07
KONDENGUI 1l 40 143 27,97
NKOMO 25 167 14,97
762 1886 48,00

Source : Analyse LE COMPETING

On peut donc dire selon ce tableau que :
- La Zone 1 comporte 12 quartiers de la ville de Yaoundé, avec une superficie cumulée

de 1025 ha.

- La Zone 2 couvre 13 quartiers de la ville de Yaoundé, avec une superficie de 1030
ha.

- La Zone 3 empiéte dans 6 quartiers de la ville de Yaoundé, avec une superficie de
1049 ha.

- La Zone 4 comporte 15 quartiers de la ville de Yaounde, avec une superficie de
1886 ha.
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Tableau 2 : Proportion du linéaire de voirie par rapport a la surface de chaque zone

Superficie Longueur totale Emprise Superficie Densite km?
ID | Désignation b du linéaire de mp Up de voirie/
zone (km2) . voirie (m) | voirie (km?)
voirie (km) kmz zone
1 Zone 1 4,15 31,54 5 0,16 3,85%
2 Zone 2 6,42 56,72 5 0,28 4,4%
3 Zone 3 2,75 32,11 5 0,16 6%0
4 Zone 4 7,62 63,51 5 0,32 4,2%

Source : Analyse LE COMPETING
Selon les prescriptions du manuel d’urbanisme des pays en voie de développement, la

densité au km?2 de surface urbaine devrait étre de 30% ce qui représente prés de 5 fois la
densité du réseau actuel.

11.3- ETAT DE VIABILISATION DES QUARTIERS ET ACTIVITES MENEES

11.3.1- Zonel

11.3.1.1- Voiries

Dans cette zone, on estime a 2,42 km le linéaire de voirie primaire, a 4,04 km le
linéaire de voirie secondaire et & 25,08 km le linéaire de voirie tertiaire ; répartis ainsi qu’il
suit : 5 trongons de routes primaires, 26 trongons de routes secondaires, plus de 94 trongons
de routes tertiaires, pour un total de 125 trongons de routes. Ce qui fait en tout un linéaire de
voirie de 31,54 km. Pour une moyenne de 7m d’emprise, la superficie totale occupée par la
voirie est de 0,22 km?=22ha, soit Ce qui correspond a une densité de 5,3% de voirie par de
zone.

11.3.1.2- Eclairage public

En termes d’éclairage public, on compte 71 troncons de routes éclairés et 54 non
éclairés. Ce qui représente environ 43% de troncons non éclairés. On a la une bréve idée de
I’ampleur des travaux a réaliser en ce qui concerne 1’éclairage public des voiries déja
réalisées. Ce pourcentage sera vu en baisse si I’on tient compte que de nombreuses autres
voiries se doivent d’étre construites pour le désenclavement des quartiers.

11.3.1.3- Eau et électricité

Le réseau d’acheminement d’eau potable dans la zone est constitué uniquement de
deux voies qui suivent la route primaire et la route secondaire Nlongkak-Omnisport (Ouest-
Est), avec juste quelques ramifications individuelles réalisees sur les voiries tertiaires par
des logements (ou activités telle que bar, hotels, ...) ayant payés pour l’installation et
I’abonnement. Ceci étant, le taux de raccordement au réseau de la CDE n’excéde pas les
30%. Les ménages ont trés souvent recours a une source d’eau ou riviere non protégées pour
I’approvisionnement en eau ménagere, 35,3% s’approvisionnent chez les voisins, prés de
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17,4% utilisent les bornes fontaines, 5,4% les forages protégés et 12% utilisent encore une
ecau n’ayant subi aucun traitement. On estime en général a 67% la proportion de la
population utilisant des sources améliorées fiables.

L’acces a 1’électricité pour les ménages tourne autour de 90%, malgré un taux de
raccordement effectif obtenu de 1’ordre de 80%.

11.3.1.4- Assainissement EP+EU.

On note ici qu’une insuffisance quasi générale des systemes de collecte et de
traitement des eaux usées accentue 1’importance des maladies liées au péril fécal. Dans la
zone, le systeme d’assainissement est constitu¢ en grande partie de fossés en terre
improvisés par les populations et vite débordés en période de crue. D’ou de récurrentes
inondations a Mfandena, Mballa Il et Elig-Edzoa.

11.3.1.5- Assainissement domestique

Les études menées dans la zone par I’'INS et ’Institut Fédéral des Géosciences et des
Ressources Naturelles ont montré que 52% des ménages canalisent les eaux des toilettes
vers les fosses septiques alors que prés de 34% des ménages déversent ces eaux dans un
trou. Les rigoles qui desservent les quartiers sont sollicitées par 15% des ménages de
Yaoundé et 20% de ceux de la zone d’étude pour évacuer leurs eaux usées des toilettes. Ce
comportement déviant des ménages expose les populations aux risques de nombreuses
maladies.

11.3.1.6- Assainissement Solide

Le service de collecte et de traitement des déchets de la ville de Yaoundé est assuré par
la société HYSACAM, qui ne couvre que 40% de la zone. En effet le faible réseau de voirie
comme indiqué précédemment limite les points de collecte par HYSACAM, et les quartiers
enclavés déversent leurs ordures dans les cours d’eau ou des décharges improvisées qui
polluent la nature et rend insalubre le quartier.

11.3.2- Zone?2
11.3.2.1- Voiries

Les résultats de la mission II ont permis d’avoir une estimation de 56,72 km de voirie
pour cette zone, pour une superficie de voirie de 0,28km?. Ce qui correspond a une densité
de 4,4% de km? de voirie par km? de zone. Dans I’ensemble la structure de la voirie permet
son désenclavement et son ralliement au reste de la ville. Les résultats de 1’enquéte ont fait
ressortir que ’arrondissement comprend 1 trongon de route primaire passant par Mokolo et
allant vers Nkolbisson, 37 trongcons de routes secondaires et un peu plus de 174 trongons de
routes tertiaires pour un total de 212 trongons de routes.

11.3.2.2- Eclairage public

Dans cette zone on compte 113 trongons éclairés et 99 non éclairés. De fagon plus
détaillée, a Briqueterie on dénombre 38 trongons éclairés et 15 non éclairés, a ETETAK on
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compte 16 trongons éclairés et 5 non éclairés, a M Carriere MS aucun des 8 trongons n’est
éclairé, a Melen 18 trongons sont éclairés et 8 non éclairés, a MvogBetsi, 8 trongons sont
éclairés et 2 ne le sont pas, a Ngoa-Ekelle 2 5 troncons sont éclairés et 7 non éclairés, a
Nkomkana 3 trongons sont éclairés et 18 ne le sont pas, et enfin a Tsinga SP on compte 21
troncons non éclairés pour 28 qui ne le sont pas. En somme, 113 trongons sont éclairés et 99
ne le sont pas. L’ampleur du travail restant n’est donc pas négligeable, avec pres de 47% des
trongcons qui a ce jour ne sont toujours pas éclairés.

11.3.2.3- Eau et électricité

Le réseau d’acheminement d’eau potable dans la zone est constitué uniquement de
deux voies qui suivent la route primaire et la route secondaire Nlongkak-Omnisport (Ouest-
Est), avec juste quelques ramifications individuelles réalisées sur les voiries tertiaires par
des logements (ou activités telle que bar, hotels, ...) ayant payés pour ’installation et
I’abonnement. Ceci étant, le taux de raccordement au réseau de la CDE n’exceéde pas les
30%. Les ménages ont trés souvent recours a une source d’eau ou riviére non protégées pour
I’approvisionnement en eau ménagere, 35,3% s’approvisionnent chez les voisins, pres de
17,4% utilisent les bornes fontaines, 5,4% les forages protégés et 12% utilisent encore une
cau n’ayant subi aucun traitement. On estime en général a 67% la proportion de la
population utilisant des sources améliorées fiables.

L’acces a I’¢électricité pour les ménages tourne autour de 90%, malgré un taux de
raccordement effectif obtenu de I’ordre de 80%.

11.3.2.4- Assainissement EP+EU.

Le disfonctionnement de 11 des 13 stations d’épuration de la ville et la précarité de
I’habitat entraine partout des déversements des eaux usées et eaux vannées dans les rigoles,
accentuant le malaise dans ces zones et exposant les populations aux maladies hydriques
(bilharzioses, choléra, paludisme).

11.3.2.5- Assainissement domestique.

Dans cette zone ou les espaces sont tres densément peuplés, et les surfaces habitables
faibles, les toilettes sont dans 45,9% des cas partagees entre plusieurs ménages, et les
capacités de ces latrines sont trés vite dépassées. En outre, 47,7% des ménages utilisent des
toilettes améliorées non partagées constituées essentiellement des fosses d’aisances avec
dalle (20%) et des toilettes avec chasse d’eau manuelle reliée a une fosse septique (23,7%).

11.3.2.6- Assainissement Solide

Le service de collecte et de traitement des dechets est assuré par la societe
HYSACAM, qui ne couvre que 40% de la zone. Ce faible pourcentage s’explique par la
faiblesse du réseau de voirie, ce qui ne permet pas la desserte des quartiers enclavés. Ces
derniers déversent alors leurs ordures dans les cours d’eau ou des décharges improvisés qui
polluent la nature et rend insalubre le quartier.
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11.3.3- Zone3
11.3.3.1- Voiries

La longueur totale du linéaire de voirie est estimée a 32,11 km, la surface totale
occupée par la voirie a 0,16 km?; ce qui correspond a une densité de 6 % de km? de voirie
par km? de zone.

Selon les prescriptions du manuel d’urbanisation des pays en voie de développement,
la densité au km? de surface urbaine devrait étre de 40 %, la zone 3 présente alors suivant
cet objectif un déficit de 6,7 fois le linéaire actuel pour un total de 214,1km.

11.3.3.2- Eclairage public

Cette zone compte en son sein 128 troncons de voiries éclairés contre 90 non éclairés.
De facon plus détaillée, Biyem-Assi compte 39 troncons éclairés et 33 non éclairés, le
Centre Administratif compte 64 trongons éclairés et 13 non éclairés, Mvolyé 15 trongons
éclairés et 2 non éclairés, Ngoa Ekelle 2 compte 5 troncons éclairés et 7 non éclairés, et
enfin Obili compte 5 trongons de voiries éclairés contre 35 non éclairés.

11.3.3.3- Eau et électricité

Dans cette zone 211 trongons disposent d’un approvisionnement en électricité contre 7
qui n’en disposent pas. Plus précisément, a Biyem-Assi, tous les 72 troncons disposent d’un
approvisionnement en électricité, au Centre administratif 74 trongons en disposent et 3 n’en
disposent pas, a Mvolye 15 trongons en disposent et 2 n’en disposent pas, a Ngoa Ekelle 2
10 en disposent et 2 n’en disposent pas et a Obili aucun trongon ne dispose d’un
approvisionnement en électricité. On remarque ainsi que presque toute la zone est desservie.

L’acces a 1’¢lectricité tourne donc autour de 90%, le réseau d’électricité passant en
effet par presque toutes les routes et étant plus facile de raccordement. On note tout de
méme un taux de raccordement effectif de I’ordre de 70%, une part supplémentaire utilisant
des branchements frauduleux ou des branchements chez un voisin. Il reste donc encore des
travaux a faire sur ce plan.

11.3.3.4- Assainissement EP+EU.

L’assainissement est assuré par les ouvrages d’assainissement connexe au réseau
routier, mais 1’absence de drain dans une trés grande partie des quartiers fait que ceux-ci soit
le plus souvent assainis par des fossés en terre, le plus souvent créés par la seule volonté des
populations, et qui souffrent presque systématiquement d’inondations en temps de forte
précipitation. Les toilettes sont dans 50% des cas partagées entre plusieurs ménages, et les
capacités de ces latrines sont trés vites dépassées. Toutefois, 47,7% des ménages utilisent
des toilettes améliorées non partagées constituées essentiellement des fosses d’aisances avec
dalle (20%) et des toilettes avec chasse d’eau manuelle reliée a une fosse septique (23,7%).
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11.3.3.5- Assainissement domestique.

Le réseau d’acheminement de la zone est constitué d’une canalisation longeant le
centre de la zone et passant sous la voie secondaire joignant Mvolye a Obili et une longeant
Ngoa-Ekelle I par la route Melen-Cradat. Les ménages ont trés souvent recours pour les
taches quotidiennes aux sources d’eaux ou rivieére non protégé pour I’approvisionnement en
eau courante. Pour ’accés a 1’eau de consommation, 40% ont recours aux bornes fontaines,
30% ont un robinet a domicile, 16,9% s’approvisionnent a des puits a pompe/forage et 1,5%
a des puits protégés et 3,8% a une source d’eau protégée.

11.3.3.6- Assainissement Solide

Le service de collecte et de traitement des déchets de la ville de Yaoundé est assuré par
la société HYSACAM, qui ne couvre que 40% de la zone. En effet le faible réseau de voirie
comme indiqué précédemment limite les points de collecte par HYSACAM, et les quartiers
enclavés déversent leurs ordures dans les cours d’eau ou des décharges improvisées qui
polluent la nature et rend insalubre le quartier.

11.3.4- Zone4d
11.3.4.1- Voiries

On estime le linéaire de voiries dans la zone a 63,51km pour une superficie de voirie
de 0,32 km?. Ce qui correspond donc a une densité de 4,2% de km? de voirie par km? de
zone. Selon les prescriptions du manuel d’urbanisation des pays en voie de développement,
la densité au km? de surface urbaine devrait étre de 40% ce qui conduit a un déficit dans la
zone de 9,52 fois le linéaire actuel, pour un total de 604,86 km.

Cependant, dans ’ensemble, la structure de voirie permet son désenclavement et son
ralliement au reste de la ville. La zone compte 13 troncons de route primaire, passant par
Poste centrale-Mvog-Bi-Mvan et Mvog-Bi-Ekounou, 6 trongons de routes secondaires et un
peu plus de 196 trongons de routes tertiaires pour un total de 269 trongons de routes. Le
réseau primaire et secondaire permet d’assurer la liaison de la zone avec le reste des
agglomérations et communes environnantes, et le réseau tertiaire est assez developpeé,
quoique insuffisant compte tenu de la densité de 1’habitat et des disparités que I’on observe
entre les quartiers de la zone.

11.3.4.2- Eclairage public

114 trongons de voiries sont éclairés et 155 ne le sont pas. Aucun des 8 trongons
d’Awae PS n’est éclairé, aucun des 2 trongons d’Awae PU également, au Centre
Administratif 64 trongons sont éclairés et 13 ne le sont pas, a Ekounou 2 2 trongons sont
éclairés et 20 ne le sont pas, aucun des 6 trongons d’Ekounou PU n’est éclairés, a
Kondengui MS 6 trongons sont éclairés et 14 ne le sont pas, a Kondengui PU aucun des 20
trongons n’est éclairé, a Kondengui SP aucun des 3 trongons n’est éclairé, a Mvog Ada 12
trongons sur 31 sont élcairés, a Ndamvout 1 1 trongon sur 11 sont éclairés, a Ndamvout 2 4
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troncons sur 6 sont éclairés, a Ngoa Ekelle 2 5 troncons sur 12 sont éclairés, a Nkoldongo 1
12 troncons sur 19 sont éclairés et a Nkoldongo 2 8 trongons sur 28 sont éclaireés.

11.3.4.3- Eau et électricité

Sur les 269 troncons de voiries que compte la zone, 69 trongons uniquement ne sont
pas éclairés. Il s’agit entre autre des 20 trongons de Kondengui PU, des 3 troncons de
Kondengui SP, de 5 des 31 trongons de Mvog Ada, de 2 des 12 trongons de Ngoa Ekelle 2,
des 20 troncons de Kondengui MS, des 6 troncons d’Ekounou PU, de 3 des 77 trongons du
Centre administratif des 2 troncons d’Awae PU et des 8 troncons d’Awae PS. L’acces a
I’¢lectricité tourne autour de 90%, le réseau d’¢€lectricité passant en effet par presque toutes
les routes et étant plus facile de raccordement. On note tout de méme un taux de
raccordement effectif de I’ordre de 70%, une part supplémentaire utilisant les branchements
frauduleux ou des branchements chez un voisin.

Le taux de raccordement au réseau d’eau potable tourne autour de 20% dans la zone,
avec de grande disparité. Le réseau d’approvisionnement est concentré dans 1’ouest de la
zone, laissant les quartiers de Kodengui et Ekounou faiblement équipés. Seul 56% de sa
population a un acces a I’eau améliorée, dont 20% ont un robinet a domicile, 19%
s’approvisionnant dans les bornes fontaines et 17% utilisant des forages-puits couverts.

11.3.4.4- Assainissement EP+EU.

L’assainissement des réseaux routiers primaire et secondaire est assez développé grace
aux investissements fait par les pouvoirs publics, mais le réseau de drain reste encore trés
faible dans les quartiers et 1’assainissement s’y fait par des fossés en terre et les rigoles
improvisés par les populations ou tracé par 1’érosion. Les inondations sont donc trés
fréquentes dans les vallées de Mvog-Ada, Ekounou, Awae et Nkoldongo.

11.3.4.5- Assainissement domestique

Les toilettes sont dans 40% des cas partagées entre plusieurs ménages, et les capacités
de ces latrines sont tres vite dépassées entrainant des malaises et accentuant la précarité de
I’habitat. Toutefois, 47,7% des ménages utilisent des toilettes améliorées non partagées
constituées essenticllement des fosses d’aisances avec dalle (20%) et des toilettes avec
chasse d’eau manuelle reliée a une fosse septique (23,7%).

11.3.4.6- Assainissement Solide

Des bacs a ordures sont placés par-ci et par la, mais le constat général est que les
populations déversent en général leurs ordures en pleine nature, ce qui fait en général de la
zone 4 une zone d’insalubrité.

11.3.5- Les activités menées dans I’ensemble des quatre zones

Les activités menées sont étroitement lies aux différents types d’équipements présents
dans ces zones. C’est ainsi que nous avons des activités scolaires (professeur, surveillant,
maitresse, proviseur, principal, censeur, ...) ; des activités commerciales (vente de produits
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de premiere nécessité, de boissons, existence de salon de coiffure, atelier de couture,
menuiseries, garages, marchés,...) ; des activités sanitaires (pharmacien, laborantin, docteur,
infirmier, aide-soignant, ...).

11.4- REPARTITION SELON LE STATUT D’OCCUPATION ET LE STATUT

FONCIER

Tableau 3 : Répartition des différentes zones selon le statut d’occupation et le Statut
d’utilisation

STATUT D'OCCUPATION STATUT D'UTILISATION
= @l Qo 0 P c c
Zonesde| £+ | 85 | 2o | = ES| EZS| 02| 22 |Tol
| E2| 22| S3 o E| §E
vaounde| oo | So | £8 | 2E| 82| 8% £2 | 52
> 2 s2 | 9% | & | €8 2 8 =) 2
D S | 28| &3 = 3
Zone 1 | 48,44% | 17,09% | 32,72% | 1,75% | 59,97% | 18,48% | 9,68% | 11,85%% | 100%%
Zone 2 | 33,28% | 59,28% | 6,20% | 1,25% | 28,75% | 66,25% | 3,75% | 1,25% | 100%
Zone 3 | 41,18% | 19,60% | 34,22% | 5,00% | 35,35% | 15,43% | 45,88% | 3,33% | 100%
Zone 4 42% 40% 16% 2% 43% 43% 11% 6% 100%

Source : Analyse LE COMPETING

Le statut d’occupation du sol est grandement lié au revenu et au niveau educatif des
chefs de ménages (Grootaert et Dubois, 1988; Morais et Cruz, 2007), car ’acquisition d’un
terrain demande généralement une épargne a long terme ou un besoin de crédit, or les
crédits ne sont accordés qu’aux personnes employées par la fonction publique ou dans le
secteur formel, qui ne représentent que 15% de la population de Yaoundé (Source : étude
d’identifications des quartiers sous structurés de Yaoundé, source : LE COMPETING BET).
Face a cette situation, les populations démunies désirant étre propriétaires, se lancent dans
I’occupation illégale des terres, générant ainsi la non structuration des occupations et un
environnement urbain caractérisé par la promiscuité, 1’insalubrité, la précarité, 1’anarchie,
cela d’autant plus que les investissements des ménages pour la construction sont réduits au
minimum compte tenu des risques de déguerpissements qu’ils encourent.

La tendance générale pour I’ensemble des zones d'étude est :

- une forte densite de population ;

- une faible densité de voirie ;

- une majorité de logements du type faible standing ;
- une faible densité d’équipements.

D'apres ces différents résultats, on observe que I'llot foncier de Nkolbikok fait partie
de la zone 3 des précedentes études menées par le BET LE COMPETING.
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I11- ANALYSE SOMMAIRE DES ETUDES ET
OPERATIONS IMMOBILIERES ENGAGEES
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I11.1- ANALYSE DES ETUDES MENEES DANS LES QUARTIERS DE MOKOLO,
BRIQUETERIE ET NTABA

I11.1.1- Cas du quartier Mokolo

I11.1.1.1- Présentation du quartier

Le quartier Mokolo situé dans 1’arrondissement de Yaoundé 2, a 1’Ouest de la ville
proche du centre, est une zone a forte densité démographique, qui abrite I'un des
équipements marchands les plus importants de la capitale : le marché Mokolo. Aussi ce
quartier a pour limites : au Nord (Messa Nkoaba'a), au Sud (le quartier de Messa), a I'Est (le
quartier de la Cité Verte) et a I'Ouest (le quartier de Tsinga). Il est situé¢ a I’emplacement
d’un ancien village appelé Messa.

111.1.1.2- Résumé du diagnostic

Pour une superficie de 36,5 hectares, le quartier Mokolo reconnu par son célébre marché
regroupe plus de 10 000 habitants et est caractérisé par:

e des constructions constituées majoritairement de matériaux provisoires ;

e une faible verticalité des batiments, la plupart étant de plain-pied malgré la valeur
élevee du foncier ;

e des fortes densités de population et des ratios €élevés de 1’occupation du sol ;

e une trame viaire inexistante, généralement caractérisée par des pistes, rendant 1’acces
aux habitations difficiles ;

e un statut foncier caractérisé par un titre foncier de la Communauté Urbaine de
Yaoundé, des titres fonciers privés et des droits d’occupation coutumiers ;

e un environnement délaissé et négligé, a I’exemple de 1’ Abiergue qui est aujourd’hui
considéré comme un lieu de dép6t des ordures ménageéres.

Afin de conférer une nouvelle image a cette partie du territoire située a proximité
immédiate du centre-ville, le plan directeur d’urbanisme de Yaoundé a mis sur pied une
étude en vue de la restructuration/rénovation de ce quartier. Cette étude a été menée dans
but de proposer des solutions d’aménagement face a cet état de précarit¢ du quartier
Mokolo.

111.1.1.3- Les résolutions de I’étude

D’aprés cette étude, toute opération de restructuration /rénovation et donc en
particulier celle de Nkolbikok faisant I’objet du présent rapport, doit étre effectuée selon le
Canevas suivant :

e une étude de faisabilité préalable détermine les conditions techniques, financiéres et
les délais de I'opération ;
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e la déclaration d'utilité publique des travaux d'études et de réalisation des opérations
de restructuration ou de rénovation urbaine projetées conformément a la
réglementation en vigueur ;

e |'élaboration d'un plan de restructuration ou de rénovation urbaine conformément aux
dispositions de l'article 27 de la loi régissant I'urbanisme au Cameroun.

Aprés élaboration des plans, une enquéte publique doit étre ouverte pendant une
période de 15 jours afin de consulter les populations concernées qui doivent donner leur avis
sur le projet.

Pour cette étude, la descente sur le terrain s’est faite a la suite de multiples réunions
organisées avec des chefs de quartier et certains leaders locaux : regroupés pour une
sensibilisation des populations.

Pour la suite des opérations, 1’étude menée dans ce quartier a débouché sur une
proposition de procédures d’expropriation et d’indemnisation des populations (suivant un
certains nombres de criteres) a adopter pour I’exécution du projet, et sur des orientations
d’aménagement.

v' Planification de la réalisation du projet

Durant cette phase, 1’étude réalisée prévoit des impacts tant socio-économiques
qu’environnementaux et quelques mesures compensatoires y afférentes. Ceux-ci pourront
dans la suite de I’étude relative a Nkolbikok servir dans le cadre de gestion
environnementale et sociale. Ces impacts et ces quelques mesures compensatoires sont
concentrés dans le tableau suivant :

Tableau 4 : Impacts socioéconomiques et environnementaux et quelques mesures
compensatoires durant la phase de planification de la réalisation du

projet
IMPACTS MESURES COMPENSATOIRES
-Favoriser le recasement des populations sur la zone d’étude autant que
possible

Séparation des

. -Indemnisation pécuniaire des populations déguerpies
communautés

-Recasement des populations déguerpies sur de nouveaux sites amenagés,
soit par la CUY, soit par les Sociétés Civiles Immobilieres compétitives.

-Réserver des emplacements provisoires pour les activités affectées.
-Assister autant que possible la réinsertion des populations notamment en

P
Pertes d’activite veillant a privilégier I'utilisation de la main-d’ceuvre non qualifiée locale,

economique en lui offrant une possibilitt de formation, lors des travaux

d’aménagement.

-Planifier I'acheminement des matériels et matériaux (et des activités en
Perturbation de la géneral) de telle sorte qu'il se déroule (autant que possible) en dehors des
mobilité heures de trafic

-Réguler la circulation et mettre en place un dispositif de signalisation
Augmentation des -Arroser les surfaces sources de poussiére
pollutions et nuisances |-Reguler la circulation et mettre en place un dispositif de signalisation
Augmentation du -Mettre a disposition des bennes a ordure et organiser un enlevement

volume de déchets et |périodique des bennes.
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IMPACTS MESURES COMPENSATOIRES

perturbation de
I’écoulement des eaux

-Recueillir et recycler les lubrifiants in situ

-Etablir des manuels de procédures et des directives environnementales
pour les marchés de travaux

-Organiser un suivi drastique des procédures et des directives
environnementales.

Risque de pollution des
sols et des eaux

On note également que, une réduction du couvert végétal pour libérer les zones
d’emprise pour les batiments est peu probable, la zone verte étant située en bas-fonds.

v" Prévisions des impacts dans la phase d’exploitation du projet

Apres réalisation du projet, Les principaux impacts négatifs attendus en phase
d’exploitation sur le plan socio-économique dans le quartier Mokolo, sont :

Tableau 5 : Impacts socioéconomiques et environnementaux et quelques mesures
compensatoires durant la phase d’exploitation du projet

IMPACTS MESURES COMPENSATOIRES

- la saturation des réseaux
électriques et des réseaux de
distribution d’eau potable ;

- l’augmentation de I’insécurité
notamment au niveau des
équipements socio-collectifs et
des espaces publics, si ces
derniers ne sont pas congus de
maniére convenable.

-Concevoir une stratégie de dimensionnement des besoins en
lectricité et en eau potable a I’échelle de

I’agglomération

-Optimiser le dimensionnement des réseaux divers

-Renforcer 1’éclairage public a proximité des équipements

-Renforcer la sécurité a proximité des équipements

-Concevoir un systéme d’assainissement optimisé et adapté au
besoin du quartier

-Organiser I’entretien des ouvrages d’assainissement

-Elaborer une stratégie d’assainissement a D’échelle de
I’agglomération

Risque  d’accentuation  des

risques naturels

Augmentation des volumes de | -Concevoir, de maniere équitablement répartie, des

déchets

(due a l’augmentation des
activités économiques et de la
population)

emplacements dédiés aux bennes a ordures

-Organiser une collecte des ordures ménagéres performante,
Eventuellement, mettre en place une organisation

autonome de collecte en rapport avec les commercgants

Ces impacts négatifs de la phase d’exploitation du projet ainsi que leurs mesures
compensatoires, pourront également comme ceux relatifs a la phase de réalisation du projet,
étre exploités dans le cas de Nkolbikok et plus precisément dans le cadre de la gestion
environnementale et sociale

En ce qui concerne, le risque d’accentuation des risques naturels on peut dire d’une part
que :

L’imperméabilisation de la voirie et des parkings rendra plus délicate I’infiltration
des eaux de pluie et aura pour conséquence une augmentation des débits d’eau de
ruissellement & évacuer. Le risque se situe au niveau de secteurs topographiquement plus
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bas au sein desquels les eaux de ruissellement pourront stagner et entraineront des
inondations.

D’autre part, en phase d’exploitation, les difficultés de mobilisation des ressources
pourraient entrainer le manque d'entretien de la voirie.

Enfin, les nouvelles conditions d’écoulement le long de la voirie urbaine pourraient
avoir comme conséquence 1’augmentation des risques de sédimentation des cours d’eau, de
glissement et d’affaissement de terrain.

v' Proposition d’un programme d’aménagement

Tableau 6 : objectifs principaux et objectifs secondaires du programme
d’aménagement proposé dans le quartier Mokolo

OBJECTIFS OBJECTIFS SECONDAIRES
Valoriser et - assainir le cours d’eau de 1’ Abiergue
embellir - procéder aux aménagements paysagers
Penvironnement | - eliminer les dépdts sauvages des ordures menageres
urbain - Assainir les eaux pluviales et eaux usées.

- construire des voies et réseaux divers

- construire les parkings

- rendre accessible par automobile toutes les parcelles
Structurer le tissu | - sécuriser chaque parcelle par un titre foncier

urbain - Améliorer la qualité du bati

- Améliorer la verticalité des batiments

- augmenter la taille des parcelles

- Construire les équipements socio collectifs

- construire les équipements sportifs et de loisir

- recaser les populations déguerpies dans un environnement régulier
- accueillir a Mokolo de nouvelles populations aux revenus plus
Améliorer les élevés

conditions socio- | - Acces de tous les batiments aux services urbains
économiques des |- Améliorer la securité des individus
populations - renforcer la mixité fonctionnelle

- créer des zones d’activités économiques formelles
- conforter le marché Mokolo

Ce programme élaboreé et ressortant des études effectuées dans le quartier Mokolo,
sera exploité et contextualisé dans le cas de 1’étude du quartier Nkolbikok notamment en ce
qui concerne certains objectifs secondaires a savoir :

- L’assainissement du cours d’eau qui sera dans le cas de la présente étude le cours
d’eau d’Edzoa Mballa

- La construction de parking, qui ne sera pas assez intense du fait du caractere
principalement résidentiel de Nkolbikok

- Conforter le marché, qui sera dans notre cas le marché de Melen, marché spontané,
mais genérateur de plusieurs emplois du secteur informel.
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I11.1.2- Cas du quartier briqueterie

111.1.2.1- Présentation du quartier

Le quartier Briqueterie situé au péricentre de 1’agglomération et qui doit son nom a la
« nouvelle briqueterie » implantée a la fin de la période Allemande, a toujours occupé une
place centrale dans 1’économie urbaine de la ville de Yaoundé¢, grace notamment a sa forte
concentration de grossistes et détaillants. Bien qu’il soit trés replié sur lui-méme a 1’échelle
de la ville, cet espace est paradoxalement trés ouvert aux influences internationales sous
I‘influence de la diaspora Haoussa

111.1.2.2- Résumé du diagnostic du quartier briqueterie

Apres un diagnostic de la zone d’étude du quartier BRIQUETERIE, il en ressort les
éléments suivants :

Environnement

- Occupation anarchique des bas-fonds

- Encombrement des Rivieres Aubierge et Ekozoa par les déchets ménagers
- Dépotoirs sauvages sur le site

- Bas-fonds marécageux

Socio-démographie

- Population ayant une forte communauté « Haoussa » mais aussi Bamiléké
(population majoritairement non autochtone)

- Population plusieurs fois déportée

Analyse urbaine

- Site organisé en deux blocs : un bloc Est et un bloc Ouest

- Chaque bloc est subdivisé en trois parties : une partie marécageuse vers les bas-
fonds, une partie composée d’habitations, et une derniére partie, le long des voies,
composée de commerces

- Tissu urbain tres dense, peu ou pas structuré avec des parties vierges deja détruites

- Habitation en majorité précaire et a rez-de-chaussée mais avec quelques batiments
a niveau allant jusqu’a R+4 qui peuvent étre conservés sur le site

- Le site dispose de quelques équipements urbains indispensables a conserver

- L’accessibilité a la zone d’étude est importante mais 1’accessibilité aux habitations
est quasiment inexistante.

- Acces facile aux réseaux des concessionnaires (CDE, ENEO, CAMTEL)

- Forte activité économique

- Situation fonciére complexe
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La résorption des problemes ci-dessus cités représente 1’objectif principal des études
de restructuration/rénovation lancées par le MINHDU aux sorties desquels, des solutions
concrétes seront proposées en vue de remédier a la précarité de notre urbanisation.

111.1.2.3- Les résolutions de I’étude

En se basant sur I’analyse diagnostique et les définitions des termes restructuration et
rénovation I’étude a conclu que les objectifs d’aménagement prévus a la Briqueterie
relevent plus de la rénovation que de la restructuration urbaine. De cette étude on peut
ressortir des éléments pertinents qui seront adaptés et exploités par la suite pour les
opérations a engager a Nkolbikok Ceux-ci sont présentés ci-dessous.

v Modéle de réalisation des opérations de rénovation

Selon cette étude, Les opérations de rénovation urbaine s’effectuent sommairement
de la maniere suivante d’apres la réeglementation:

o Réalisation des études de faisabilité
e Déclaration d’utilit¢ publique
e Elaboration des plans de rénovation

Aprés élaboration des plans, une enquéte publique doit étre ouverte pendant une
période de 15 jours afin de consulter les populations concernées qui doivent donner leur avis
sur le projet. Leurs observations peuvent étre retenues si elles sont jugées pertinentes. Une
publicité suffisante et par tous les moyens doit étre faite afin de permettre a toutes les
organisations d’avoir connaissance du projet. Apres approbation du projet par le conseil
municipal, il doit étre rendu public.

111.1.3- Quartier Ntaba

111.1.3.1- Présentation de la zone

Le plan du site de NTABA présente une polygonale constituée de 35 points piques.
Le quartier s’étend sur une superficie d’environ seize hectares dix-neuf ares quatre-vingt-
neuf centiares (16 ha 19a 89ca) y compris la surface intégrant le drain de la riviere Mfoundi.
Une trés grande partie dudit site a été démolie en 2008 et était en friche durant 1’étude
faisant I’objet de notre analyse.

111.1.3.2- Résumé du diagnostic du quartier Ntaba

» Occupation anarchique et spontanée de I’espace
- Développement de I’habitat spontané et précaire
- Mitage des constructions
- Absence des opérations lourdes d’aménagement des domaines publics fluviaux du
Mfoundi et routiers
» Equipements publics inexistants, vetustes et inadaptés
- insécurité remarquable
- localisation inappropriée
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médiocrité et insuffisance des infrastructures techniques

» Prédominance de I’habitat précaire

faible niveau de confort domestique
sur-occupation du logement

> Difficultés de drainage des eaux pluviales

111.1.3.3- Les résolutions de l’étude

> Les différentes solutions élaborées en vue d’une rénovation

élaborer un plan d’aménagement et faire respecter les réglements y afférant
élaborer des documents de planification de détails (plan d’occupation des sols,
suivi des plans de secteur et de lotissement)

faire appliquer le reglement d’aménagement en matiére d’occupation des sols, des
constructions et protection de I’environnement

mettre en place les équipements collectifs et publics de base

concevoir et mettre en place un systeme de drainage des eaux pluviales ou de
ruissellement

» Les propositions d’aménagement :

En se basant sur la connaissance exacte de la situation actuelle et en adéquation avec

les TDR et réglements d’urbanisme de détails en vigueur dans la zone centrale de Yaoundé,
I’étude de restructuration/rénovation du quartier NTABA a proposé une solution de base
constituée par un systeme de voirie structurante a partir de laquelle deux variantes
d’aménagement ont été proposées: la variante d’habitat haut standing et celle de moyen
standing. Mais compte tenu des objectifs qui étaient poursuivis dans la zone d’étude, la
variante n°1 avait été retenue. Sur la base de ladite variante et conformément aux TDR, le
BET Géo-Design & BIZ a affiné I’étude axée fondamentalement sur :

le découpage parcellaire approprié ;

I’étude d’un maillage spécifique en systéeme de voiries et réseaux divers ;
la composition urbanistique et architecturale ;

la liaison de la zone avec son environnement immédiat ;

le systéme de drainage et d’assainissement ;

les propositions de redressement et de recalibrage ;

étre en phase avec le principe de développement durable.

Le BET est méme allé au-dela des exigences des TDR en offrant des plans

architecturaux des batiments types établis a I’échelle 1/50°™,

» Proposition d’un planning

Afin de mener a bien les opérations, I’étude propose le planning suivant étape par

étape :
- travaux préparatoires ;
- terrassements généraux ;
- voirie;
- redressement et le recalibrage du Mfoundi ;
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- drainage des eaux pluviales ;
- assainissement des eaux usées ;
- alimentation en eau potable ;
- l’alimentation en ¢énergie ¢électrique, éclairage public et réseaux de
télécommunication ;
- ameénagement des espaces verts ;
> Evaluation des couts : (voir page suivante)

Tous les éléments issus des résolutions de 1’étude du quartier Ntaba sont trés
remarquables. Les variantes d’aménagement proposées dans cette étude restent a étre
exploitées et adaptées dans le cas de Nkolbikok. Aussi, les opérations a mener présentées
dans le planning produit par cette étude, sont des éléments a capitaliser dans le cadre de la
présente étude, notamment en ce qui concerne principalement 1’assainissement, la voirie et
I’alimentation en eau potable
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EVALUATION DU COUT DES TRAVAUX

N@ DESIGNATION DES OUVRAGES U Quantités Prix MONTANT
Prix Unitaire
01 Travaux préparatoires m2 161 989 1000 161 989 000
02 Terrassement des plate-formes (purge, déblais. remblais) m3 103 206 5500 567 633 000
03 Terrassement des voies (purge. remblais. déblais) m3 57 819 5500 318 004 665
04 Bomage des parcelles u 79 150 000 11 850 000
05 Alimentation en eau potable ml 6039 40 D00 241 578 546
06 Draimnage des eaux pluviales ml 7214 80 000 577102 416
07 Assamissement des eaux usées ml 3 900 90 000 351 005 522
08 Station d'épuration v compris toute suggestion u 1 1 500 000 000 1 500 000 000
09 Construction des structures de chaussée m3 26 982 15 000 404 733 210
10 Revétement des voies et parkings m?2 38 546 13 000 501 098 260
11 Alimentation en électricité et éclairage public ml 3 826 100 000 382 826 000
12 Téléphone et télédistribution (non compris ciblage) ml 4 146 50 000 207 296 895
13 Aménagements divers des espaces verts m? 12774.75 5 000 63 873 750
.—\f:lél}agement de la_'\'oie p1e:t0m1e_1e long du Mfoundi en pavées autobloquants sur la bande de 538797
14 15 métres du domaine public fluvial pour promenades m? 20000 1077 584 000
) Et‘.nbellissemer{rs de 1a Bande de.T:{lus dans la partie sud de 1a zone d’étude limitrophe avec la 7633 .66 Potr mémoire Pour mémoire
15 phase 2 du projet Ntaba Etoa-Meéki m?2 ©
16 Travaux de redressement et recalibrage du Mfound: ml 931.016 1 000 000 931 016 000
17 Construction des ouvrages d’art de traversée sur le Mfoundi U 2 100 000 000 200 000 000
18 Construction de deux traversées piétonnes sur le Mfoundi U 2 20 000 000 40 000 000
TOTAL Partiel Hors TVA ... ... .. 53606 770 944
Taxe sur la Valeur Ajoutée (T.V.A).......ooonianas %o 19.25% 1033103 406
Total Toutes Taxes Comprises......... 6 399 §74 350
Imprévus : 10%du montant total TTC %o 10% 639 998 435
MONTANT GENERAL TTC et 10% imprévus 7 039 872 785
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Programme de la réalisation des voiries et des réseaux d’infrastructures divers :

Largeur de . . .
. Actions proposées ¥ compris .
I"emprise en . Cotts
) réalisation des ouvrages d’art, ) )
. ) ) Longueur ml (veoir L. L. ) ) estimatifs L.
Deésignation de voie Timing Etat actuelle eclairage public et réseaux . Acteurs principaux
(k) profils en divers (construction (Miltions)
travers : ) FCFA)
progressive)
type)
Doublement 3 1 fois 1voies avec
Voiries structurantes 20 2011- . hande de stationnement, trottoirs. « MINDUH
avec Terrassement 2012-2013 Inexistantes Ouverture, Construction de la s CTUY
route et les structures de dramage. 2514 823 686
Voies tertiaires avec 2011- _ . Ou_'\'ernirle et Eont&tmctilon des
., ] . i R
Terrassements i2 2012-2013 s Tnexistantes X{':}le‘s et les straciures de « MINDUH
dramage . CUY
Voies piétonnes pavés * Ouverture et Construction de la
autobloquants le long 15 vole et les structures de * MINDUH
- N 2012-2013 stz i 1077 584 000 P
du Mfoundi redressé * Inexistante dramage o CUY
et récalibré
Total Hors TVA 3502 407 686
VA 691 538 480
M ONTANT TVA
. 4 283 946 166
comprises
+ MINDUH.
NTAN Y
MO?T T% T IO'[:&L 4712 340 782 * CUY
+ 10% IMPREVUS
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Programme de redressement et recalibrage du Mfoundi avec construction des ouvrages de franchissement :

Désignation de e e ] P ) Coiit estimatif - _—
érinde at actue ctions proposées orteur potentie
I’ Action/Activité prop (en Millons de FCFA) P
Redressement et
recalibrage du Z_vlfomldi o studes.
0520 Avec construction des 2011-2012- |, construction ( 991 016 000 MINDUH
"7 | ouvrages de 2013-2014 | e  Inexistants réalisation des BAD
franchissement (2ponts et 2 travaux). CUY
passages piétons).
Montant hors TVA . 991016 000
TVA . 190 770 580
Montant TVA comprise . 1181 786 580
MONTANT TTC +10%
7 57
IMPREVUS . 1299965 238
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Programme de fourniture des infrastructures des réseaux divers et construction d’une station d’épuration :

d’épuration

- absence de
stations
d’épuration.

construction
d’'une station
d’épuration.

Eau
Extension des
- . canalisations des
- difficulteés L
P canalisations
d’aceés aleau i .
. potable primatires et N
0521 | Alimentation en eau potable. 2012-2014 fourniture secondaires 241 578 546 CAM WATER.
A ean po {qble Le branchement CUY
in:;isrlfmtle au réseau d’eau
R potable primaire
proche de la zone
Electricité
- extension du
. . réseau
- difficulteés 4 dlectricits
d'accés a
1" électricits haute et moyenne
N . X tension proche S
Alimentation en électricité et - fournifure de dela Zotle ‘ cuy
o £ v T . e la 2 N Enm A -
0531 | < iairace public 2012-2014 I"énergie - Le branchement 382 600000 | MINDUH
= électrique de . ¢  AES SONEL
B au résean
mauvaise & électricite . AER
ualité ou
gl‘:‘(isl"{llte haute et moyenne
R tension proche
de la zone.
Reéseau d’assainissement
- étudier et
- absence d'un préparer les plans
systéme des réseaux
construction des réseaux collectif d’assainissement o MINDUH
-~ | dusystéme d’égouts et d’assainisseme et leur mise en - - i ;
0532 construction d’une station 2012-2014 m[ ‘ place avec 18510055221« cuy
e sta ace ave
. MINEE
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Réseau de téléphone et de télédistribution

- Absence d'un
systeme de
teléphone et de
telédistribution

Téléphone et télédistribution
(non compris ciblage) 2012-2014

Construction et mises
en place des réseaux
du systeme téléphone
et télédistribution

207 296 895

MINDUH
* CUY

Montant Total hors TVA(T HTVA)

2 682 480 963

VA

516 377 585

Montant Total TVA comprise

3 198 858 649

MONTANT TTC v compris 10% Imprévus.

3 518 744 514
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Programme d’aménagements divers, des espaces verts et du terrain des sports :

Désionation de Coiit estimatif
Code ' gn L Période Etat actuel Actions proposées (en Millons de Porteur potentiel
I’ Action/Activité
FCFA)
Aménagements divers, e Atudes. MINDUH
0520 a111énagc'-1:.mnts des espaces 2011-2012- . . CD_1131_I1.1C_11'011 87772 20 MINSPORT et
verts publics et du terrain des 2013-2014 [ e Inexiktants (réalisation des EDUCATION
sports travaux). PHYSIQUE
CUY
Montant hors TVA 87772 200
TVA 16896 1485
Montant TVA comprise 104 668 348.5
MONTANT TTC +10%
115135 183,35
IMPEEVUS
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111.2- EXPERIENCE INTERNATIONALE: CAS DE LA SECURISATION
FONCIERE ET DU DESENCLAVEMENT A OUAGADOUGOU

Il est clair que sans sécurisation fonciere -qui ne signifie pas nécessairement
régularisation- 1’épargne ne peut étre investie sur place, puisque le risque d’un
déguerpissement existe toujours. Les premiers projets de quartiers mettaient donc
naturellement 1’accent sur la resolution compléte de cette question, par attribution de titres
fonciers sur des parcelles loties. Devant les délais nécessaires a la conduite de telles
opérations, (plusieurs années souvent) et leur coft, cette question est envisagée aujourd’hui
avec beaucoup plus de souplesse. Il n’est pas en effet nécessaire pour les habitants d’obtenir
un titre foncier officiel. Il leur importe essentiellement d’obtenir un droit d’occuper. Ils
recherchent avant tout la pérennisation de leur occupation, avant 1’obtention d’un titre
foncier, qu’ils peuvent méme craindre, du fait de ses conséquences en mati¢re fiscale.
Quelle que soit sa nature, la régularisation de I’occupation apporte la sécurité tant
recherchée par les habitants. Deés lors, 1’épargne disponible, aussi faible soit elle, est
mobilisable pour I’amélioration de 1’habitat. Le quartier voit son aspect, son occupation et
son image se transformer durablement. Des commerces ou activités peuvent se développer
et contribuer a améliorer les revenus des habitants.

C’est dans cette logique que s’est engagé en 2005 a Ouagadougou le projet
d’amélioration des quartiers périphériques. Environ 300 000 personnes vivent dans la
couronne périphérique de la ville, formant un ensemble de quartiers irréguliers. Les
habitations y sont souvent construites en dur et un réseau de voies non viabilisées existe.
Ces quartiers ne disposent d’aucun service de base ou équipement. Les résecaux d’eau et
d’¢électricité s’arrétent a la limite des quartiers formels et aucun équipement public (école,
dispensaire...) n’y est implanté, puisque officiellement, ces quartiers n’existent pas. Le
secteur informel permet de pallier partiellement cette carence, a des colts toutefois tres
supérieurs au secteur formel. Initialement, il s’agissait d’espaces destinés a 1’urbanisation,
selon un mécanisme classique : lotissement des terrains par les services de I’Etat, bornage et
vente des parcelles. Mais ce systeme n’a pas fonctionne. D’abord, les parcelles sont tres
grandes, ce qui les rend tres chéres et engendre un fort étalement urbain, colteux en
réseaux. Ensuite, les services de 1’Etat dessinent des lotissements sans tenir compte de la
réalité du terrain : certains lotissements sont dessinés et attribués alors que les terrains sont
déja occupes. Enfin, la demande en terrains constructibles dépasse largement 1’offre mise
sur le marche.

Deux logiques d’acteurs s’affrontent. D’un cOté les services étatiques en charge de la
politique fonciere, misant sur le droit et sur une possible éradication des quartiers spontanés
et qui continuent donc a ignorer 1’urbanisation sauvage existante. Les habitants des quartiers
spontanés sont pour eux des squatters et les regulariser signifierait, d’une part, la remise en
cause de leur travail et, d’autre part, un appel a I’urbanisation sauvage. De I’autre, les
occupants des quartiers illégaux, justifiant leur présence par 1I’impossibilité d’accéder a des
parcelles officielles et qui espérent une prochaine régularisation, se basant sur I’effet de
masse. Il faut préciser que ces occupants illégaux s’inscrivent eux aussi dans une démarche

RAPPORT DEFINITF MINHDU

MISSION 1 Novembre 2016 LE COMPETING



ETUDE EN VUE DE LA RESTRUCTURATION/RENOVATION DES QUARTIERS SOUS-STRUCTURES DANS
LES COMMUNAUTES URBAINES DE BAMENDA, KRIBI ET YAOUNDE - LOT N°1 : NKOLBIKOK (YAOUNDE) ~44~

spéculative, misant sur la régularisation a terme du terrain qu’ils ont acquis gratuitement.
On est ici typiquement dans le cas ou ni I’éradication, ni la restructuration compléte ne sont
possibles. La premiere du fait des risques sociaux et politiques qu’elle impligue, la seconde
pour des raisons de codt.

L’initiative et la responsabilité de ce projet émane de la mairie de Ouagadougou.
Dans un contexte de décentralisation, le maire ne peut se désintéresser de la périphérie de la
ville. Les risques du laisser-aller seraient trop importants, et pas seulement en termes
sociaux ou sanitaires. En matiere de gestion urbaine, de fiscalité, d’organisation de la ville
et de développement futur, mais aussi pour d’évidentes raisons politiques, il est important
d’agir sur ces quartiers. Les habitants y sont autant d’électeurs potentiels. L’implication de
la municipalité est donc I’élément majeur de ce projet. Maitre d’ouvrage, c’est elle qui le
porte et suit sa mise en ceuvre. Mais son implication dépasse largement le cadre
institutionnel. A la position du maire, pour qui « nécessité fait loi », s’oppose celle des
services de I’Etat. Il est donc indispensable d’associer ces services au projet pour assurer
une meilleure adéquation entre le cadre juridique et le contexte urbain. C’est bien dans cette
contradiction entre ’approche juridique des services de I’Etat et I’approche pragmatique de
la municipalité que se situe I’enjeu du projet. D’ou la volonté de la municipalité de
Ouagadougou de ne pas opérer une régularisation fonciére compléte, mais de sécuriser les
habitants en leur reconnaissant un droit officieux d’occupation. La municipalité pose ainsi la
sécurisation fonciére comme une condition de réussite du projet mais ne fait pas de la
régularisation un objectif. Cette position médiane et un peu ambigué implique une maitrise
d’ouvrage politiguement forte, capable d’apaiser les tensions entre acteurs. Le poids
politique du maire est en ce cas primordial. Pour enclencher le processus de développement
économique et social de ces quartiers, la priorité se porte sur ’aménagement d’une maille
de voirie structurante. Dans ces zones d’étalement urbain uniforme, la réalisation d’un
quadrillage de voies a un triple objectif :

(1) désenclaver les quartiers, en permettant un accés plus rapide des habitants a
I’emploi et aux services présents dans la ville structurée,

(if)  servir de support aux réseaux d’eau, d’électricité ou de drainage, contribuant a
améliorer les conditions de vie des populations

(ili)  hierarchiser la trame urbaine en créant des polarités et des axes de concentration
des activités.

Le projet associe les deux opérateurs publics pour 1’eau et 1’électricité, qui souhaitent
ainsi gagner de nouveaux clients. Une enquéte a montré que le niveau de revenus des
habitants de ces quartiers est tres proche de celui des habitants des quartiers reguliers, ce qui
en fait donc des clients potentiels pour les services marchands. Seul le statut foncier les
différencie. Deux ¢éléments permettront aux opérateurs d’intervenir :

(1) la création de voies primaires, supports de réseaux et le long desquelles il est
possible d’installer des bornes fontaines ou des points de distribution ;

(i) la pérennisation de ces quartiers, qui permet le recensement de leurs habitants qui
deviennent ainsi de possibles clients officiels. Ainsi, le maillage par la voirie et
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I’irruption du secteur formel dans ces quartiers constituent un facteur clé de leur
développement. L’intervention des opeérateurs publics marque le premier pas vers
le droit commun et en appelle d’autres : recensement électoral, implantation de
services publics, marchands ou non, contributions fiscales...

La finalité du projet n’est donc pas d’accompagner de bout en bout le processus de
mutation de ces quartiers mais bien d’enclencher une dynamique de développement.
Sécurisés et désenclavés, les habitants des zones périphériques seront a méme d’investir a
moyen ou long terme dans leur quartier. Toutefois, ce developpement du quartier peut aussi
engendrer des effets pervers, notamment le départ des plus pauvres. .En effet, la
viabilisation, la sécurisation fonciére, méme sans attribution de titres, et le désenclavement,
sont autant d’éléments qui donnent une valeur supplémentaire au terrain. En tant que telle,
cette valorisation n’est pas néfaste. Le foncier est le carburant du développement urbain et
son renchérissement & des vertus, notamment en favorisant la densification du tissu urbain et
la création de polarités. Toutefois, le risque existe que la hausse des prix des terrains se
traduise par une spéculation et non par I’intensification des investissements. C’est ainsi que
les plus pauvres revendent parfois leur parcelle rapidement pour empocher la plus-value et
se réinstallent ailleurs illégalement, dans I’attente d’une nouvelle régularisation. De leur
coté, les propriétaires misent sur une hausse des prix des terrains et, dans 1’attente, laissent
leurs terrains nus. C’est particulierement vrai pour les opérations incluant I’aménagement de
zones de recasement loin du quartier initial. Dans ce cas, il est presque impos