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Les communautés négocient le foncier néces-

 !"#$%&%'$(#%)!*"+!+,%-($%.$% /"+%$0%/..(1!0+%2$ %+$##!"0 %

/(%$0% 3!11(4!0+% (#%2$ %/(+"' %"0 +"+(+"/00$' %$+%50!0-

ciers permettant un achat ou une location collective. 

#achat_collectif

#location_collective

#occupation_collective
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Une diversité de modes d’accès à la terre

L’accès à la terre à proximité des infrastructures 

(#*!"0$ % 1/(#% '$ % 1/1('!+"/0 % 8('09#!*'$ % $ +% (0% 295%

majeur pour la production sociale de l’habitat. Le droit 

à la ville des communautés entre en effet en concur-

rence avec les intérêts fonciers privés et publics. Dans ce 

./0+$:+$,%'3/#;!0" !+"/0%2$ %)!*"+!0+ %$+%'$(#%.!1!."+9%2$%

négociation sont alors essentielle pour permettre l’accès 

!(% /'%<./0 +#(.+"/0%2(%1#/=$+>%$+%;!#!0+"#%'!%2(#!*"'"+9%2(%

1#/=$+%< 9.(#"+9%2$%'!%+$0(#$>?

@0%1!#'$% "."% 23(0% +$##!"0% 09;/."9% 1/(#%A$++#$%

en avant le dialogue nécessaire entre les habitants et les 

acteurs publics ou privés concernés. Les outils utilisés 

présentent une grande diversité incluant des stratégies 

‘frontales’ où les communautés et acteurs fonciers sont 

$0%29 !../#2%<1?%$:%B%$0%.! %23/..(1!+"/0%2(%+$##!"0>?%@0%

!0!'4 $#!%!"0 "%+#/" %!11#/.)$ %1#"0."1!'$ %&%+#!8$# %'$ -

quelles les communautés organisées négocient la terre : 

'3!.)!+%2(%+$##!"0,% '!% '/.!+"/0%2(%+$##!"0%$+% '3/..(1!+"/0%

du terrain. 

Ces formes d’accès à la terre se combinent à 

plusieurs formes de gestion des bâtiments construits sur 

ces terrains. Il en résulte une grande diversité de formes 

2$% +$0(#$?% C% +"+#$% 23$:$A1'$,% 2!0 % '$% .! % 2$%D$)#% !' %

E/)0$0,%'3)!*"+!0+%$ +%'/.!+!"#$%23(0%!11!#+$A$0+%2/0+%

la coopérative est propriétaire sur un terrain qu’elle loue 

&% '!%A(0"."1!'"+9?%F!0 % '$%.! %2$%G)!A1'!"0,% '3)!*"+!0+%

est propriétaire du bâtiment qu’il habite sur un terrain 

'/(9% !(%H#( +?%F!0 % '$% .! % 2$%I'/0;%J!0;%J(!,% "'% $ +%

propriétaire du bâtiment qu’il habite sur un terrain loué 

&%'!%A(0"."1!'"+9,%$+.?

#achat_collectif

F!0 % !%K/#A$%'!%1'( %.'!  "-($,%'!%09;/."!+"/0%

de la terre peut prendre la forme d’un achat. Cette tran-

saction s’effectue entre la communauté préalablement 

/#;!0" 9$%$+%(0%1#/1#"9+!"#$%1(*'".%/(%1#"89?%G$1$02!0+,%

le fait d’acheter un terrain peut constituer un obstacle 

A!=$(#%1/(#%(0$%./AA(0!(+9%8('09#!*'$?%L0%$KK$+,%2!0 %

(0%./0+$:+$%2$%.#/"  !0.$%(#*!"0$%!..9'9#9$,% '$% K/0."$#%

situé à proximité des infrastructures urbaines est une 

#$  /(#.$% #!#$,% 2/0.% .)M#$% $+% $0% ./0.(##$0.$% !8$.% '$%

A!#.)9%1#"89?%N'( "$(# %A9.!0" A$ %K!."'"+!+$(# %1$(8$0+%

cependant être mis en œuvre. 

F!0 %'$%.! %2$%'!%O(.8!A,%'$ %./AA(0!(+9 %/0+%

négocié un mécanisme public d’acquisition des terres 

1!#%'3L+!+%-("%=/($%!'/# %(0%#P'$%!.+"K % (#%'$%A!#.)9%K/0-

cier et constitue un ‘portefeuille foncier’. Les terrains 

sont ensuite revendus à prix coûtant aux coopératives 

qui deviennent collectivement propriétaires de manière 

19#$00$?%F!0 %.$%.! %2$%5;(#$,% '!%.!1!."+9%2$%09;/."!-

tion et d’investissement de l’Etat est utilisée pour déve-

lopper une politique foncière favorable à l’émergence de 

1#/=$+%2$%1#/2(.+"/0% /."!'$%2$%'3)!*"+!+?%C50%2$%;9#$#%'!%

1#$  "/0%K/0."M#$,%'3/(+"'%2(%1'!0%23(#*!0" A$%1$(+%Q+#$%

utilisé dans l’objectif  de réserver des zones à développer 

par les communautés. Dans le cas de certains projets de 

'!%G$0./8"./2%!(%R".!#!;(!,%.3$ +%&%+#!8$# %'39'!*/#!+"/0%

des plans d’urbanisme municipaux qu’est mis en place 

un mécanisme visant à constituer des réserves foncières 

constructibles. 

G$ %A9.!0" A$ %  (11/ $0+% (0% #P'$% "A1/#+!0+%

2$%'3L+!+,% /"+%./AA$%#9;('!+$(#%$+%1'!0"5.!+$(#%2!0 %'$%

.! %2(%R".!#!;(!,%  /"+% $0% +!0+%-(3!.+$(#%  (#% '$%A!#.)9%

K/0."$#%./AA$%$0%S#(;(!4%/(%$0%T("  $,%.$ % +#!+9;"$ %

étant combinables entre elles.

F!0 %+/( %'$ %.! ,%(0%!.)!+% (11/ $%(0$%.!1!-

."+9% 50!0."M#$% 2$% '!% ./AA(0!(+9?% U02"8"2($''$A$0+,%

les habitants les plus vulnérables ont une capacité res-

+#$"0+$%-(",%2$%K!.+/,%'$ %$:.'(+%2(%A!#.)9%K/0."$#%K/#A$'?%

G$1$02!0+,% "%'3)!*"+!0+%0$%1$(+%1! %09;/."$#%2$%+$##!"0%

"02"8"2($''$A$0+,% "'% 1$(+% 298$'/11$#% .$++$% .!1!."+9% 2$%

09;/."!+"/0%$0%+!0+%-($%;#/(1$?%L0%$KK$+,%'$ %#$  /(#.$ %

50!0."M#$ %.(A('9$ %#$1#9 $0+$0+%(0$%.!1!."+9%23!.+"/0%

!..#($,% +!0+% !(1#M %2$ % !.+$(# % K/0."$# ,% -(3!(1#M %2$ %

!.+$(# % 50!0."$# ?% C(  "% #$ +#$"0+$ %  /"$0+V$''$ ,%  "% '$ %

ressources mises en commun sont mobilisées et gérées 

!8$.% /"0,%'$ %./AA(0!(+9 %1$(8$0+%'$ %(+"'" $#%./AA$%
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un levier important. C’est l’approche utilisée notamment 

2!0 %'$ %1#/=$+ %I'/0;%J!0;%J(!%$0%H)!W'!02$%$+%I!A*"%

D/+/%!(%I$04!?%

Les communautés peuvent parallèlement 

développer des stratégies pour négocier le prix de leurs 

!.-(" "+"/0 % K/0."M#$ ,%-($%.$%  /"+% $0%A$++!0+%$0%!8!0+%

'3"0+9#Q+%1(*'".%2$ %1#/=$+ %298$'/119 ,% $0%(+"'" !0+%2$ %

leviers et pressions politiques ou en occupant les terrains 

(#occupation_collective>?%G$++$%!11#/.)$% $%K/02$% (#%'!%

légitimité des populations à disposer de terrains abor-

dables et correctement situés pour bâtir.

F!0 % .$#+!"0 % .! ,% '3!.-(" "+"/0% ./''$.+"8$% 2(%

terrain peut être uniquement un mode transitoire vers 

(0$%1#/1#"9+9%"02"8"2($''$,%.3$ +%'$%.! %2$%.//19#!+"8$ %2(%

+41$%G//1)4'/ ?%G$1$02!0+,%.$++$%!11#/.)$%0$%1$#A$+%

1! %2$% ./0+#P'$#% '$ % #$8$0+$ %0"% 23"0+$#0!'" $#% '$ %1'( V

8!'($ % K/0."M#$ ?% U'% 1$(+% $0% #9 ('+$#% (0$% ;$0+#"5.!+"/0%

progressive. 

F!0 %23!(+#$ %.! ,%'!%./AA(0!(+9%-("%!.-("$#+%

un terrain cherche à le gérer avec des stratégies visant à 

maximiser l’intérêt collectif  à long terme (§GÉRER,%1!;$%
XY>?% Z$% 1#/=$+% 2$% G)!A1'!"0% $ +% (0% $:$A1'$% "0+9#$ -

sant où la communauté achète le terrain mais implique 

les acteurs publics et des ‘voisins’ dans la gestion du sol 

!50%23$0%;!#!0+"#%'3( !;$%0/0% 19.('!+"K %&%1$#19+("+9?

#location_collective

Dans la mesure où l’achat d’un terrain repré-

sente une barrière à l’entrée importante pour les com-

A(0!(+9 ,%2$%0/A*#$(:%1#/=$+ %/0+%1(%8/"#%'$%=/(#%;#[.$%

à une propriété publique du sol. Le terrain est alors loué 

&%'!%./AA(0!(+9%1/(#%(0$%2(#9$%8!#"!*'$%B%\]%&%^^%!0 %

#$0/(8$'!*'$ ?%Z!%1#/1#"9+9%K/0."M#$%$ +%1(*'"-($,%A!" %

'3( !;$,%'!%;$ +"/0%$+%'!%.!1!."+9%23!A90!;$#% /0+%/K5."$'-

lement dans les mains des communautés. 

G$++$% '/.!+"/0,% 2/0+% '3!11$''!+"/0% $:!.+$% 8!#"$%

 $'/0%'$%.!2#$% '9;!'%<'$! $,%*!"'%$A1)4+9/+"-($,%2#/"+%2$%

 (1$#5."$,%$+.?>,% (11/ $%(0%1!#+$0!#"!+%1(*'".V)!*"+!0+%

K/#+% !50% 2$% ;!#!0+"#% '!% 19#$00"+9% 2$ % !A90!;$A$0+ ,%

notamment lors du renouvellement des contrats. En 

$KK$+,% '3!.+$(#%1(*'".% $ +%1#/1#"9+!"#$,% $+%1$(+% #9.(19#$#%

le terrain et changer l’affectation du sol au terme du bail. 

Cette approche suppose un acteur foncier public 

en mesure de mettre à disposition des terrains contre 

(0$% #9A(09#!+"/0,% 1/+$0+"$''$A$0+%  (*8$0+"/009$?% Z$ %

#$8$0( % 2$% .$ % '/.!+"/0 % #$1#9 $0+$0+% 2$ % #$.$++$ % 5 -

.!'$ %&%'/0;%+$#A$?%L0%+!0+%-($%1#/1#"9+!"#$,%'3L+!+%1$(+%

donc négocier avec les communautés les conditions d’at-

+#"*(+"/0%2(%*!"',%'$ %.#"+M#$ %23!A90!;$A$0+,%'$ %0/#A$ %

constructives ou les objectifs sociaux du projet. Ce bail 

devient alors la formalisation du partenariat public-habi-

tant à long terme.

F!0 %'$%.! %23/..(1!+"/0 %K/0."M#$ %"0K/#A$''$ ,%

./AA$%I'/0;%J!0;%J(!%$+%I!A*"%D/+/,%.$ %./0+#!+ %

constituent la reconnaissance d’une occupation préalable 

par les communautés et encadrent la transformation de 

l’usage du sol dans un processus d’amélioration progres-

sive des quartiers. Les communautés s’organisent alors 

pour négocier la location du sol en tant que groupe. Une 

09;/."!+"/0% "02"8"2($''$% 2$% .)!-($% ./0.$  "/0,% $0+#$%

2$ %/..(1!0+ %1#9.!"#$ %$+%'3L+!+,% 3$KK$.+($#!"+%2!0 %(0$%

disproportion claire des forces (§S’ORGANISER,%1!;$%YY>?
F!0 % 23!(+#$ % ./0+$:+$ % 1'( % K!8/#!*'$ ,% .$ %

contrats de location sont la norme et les terrains publics 

doivent prioritairement être remis à des coopératives. Le 

1#/=$+%2$%D$)#%!' %E/)0$0,%1!#%$:$A1'$,% 3$ +%*! 9% (#%

une loi qui oblige la municipalité à remettre ses terrains 

pioritairement à des coopératives.

L0% #9 (A9,% '$ % ./0+#!+ % $0+#$% (0$% ./AA(-

nauté et l’autorité publique permettent à cette dernière 

de réguler l’usage du sol et d’assurer un revenu public 

 +!*'$?%U' %./0 +"+($0+%(0$%K!."'"+9%2$%50!0.$A$0+%1/(#%

les communautés organisées qui n’ont pas à acheter la 

+$##$?% G$1$02!0+,% .$++$%  /'(+"/0% $ +% ;909#!'$A$0+% 1'( %

coûteuse à long terme pour les habitants et suppose une 

./05!0.$%K/#+$%$0+#$%./AA(0!(+9 %$+%L+!+?
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#occupation_collective

L’occupation de terrains par une communauté 

d’habitants est à la base de nombreux projets de pro-

duction sociale de l’habitat. Il peut s’agir de terrains du 

_2/A!"0$% ./AA(03% <+$##!"0 % 0/0% "AA!+#".('9 >% /(% 2$%

terrains appartenant à des privés ou à l’Etat. Elle est 

1!#K/" %+/'9#9$,% !0 %1/(#%!(+!0+%*9095."$#%23(0$%;#!02$%

 9.(#"+9%K/0."M#$,%./AA$%2!0 %'$%.! %2$%I'/0;%J!0;%J(!%

$+%2$%I!A*"%D/+/?%L''$%1$(+%!(  "%Q+#$%./0+$ +9$%K/#+$-

ment par les acteurs publics comme c’est le cas du projet 

Villa El Salvador.

R9!0A/"0 ,% .$#+!"0$ % '9;" '!+"/0 % 0!+"/0!'$ %

considèrent qu’une occupation du ‘domaine commun’ 

$ +% '9;!'$%  "% $''$% 03$ +% 1! % ./0+$ +9$?% F$% 1'( ,% '$% 2#/"+%

international considère qu’en l’absence d’alternative 

!29-(!+$%1/(#%'$ %1/1('!+"/0 %8('09#!*'$ ,%'3/..(1!+"/0%

d’un terrain est légitime. L’occupation peut donc être un 

outil pour forcer la négociation et la reconnaissance du 

2#/"+%&%'!%8"''$%2$%'!%./AA(0!(+9?%G$1$02!0+,%'3/..(1!-

tion implique souvent une confrontation ouverte entre 

l’intérêt des habitants et celui des acteurs publics (infras-

+#(.+(#$ >%/(%1#"89 %<298$'/11$A$0+ >%-("%$ +%#!#$A$0+%

en faveur des communautés les plus vulnérables en 

l’absence d’une organisation communautaire forte. 

F!0 %'$ %$:$A1'$ %2$%I!A*"%D/+/%$+%2$%I'/0;%

J!0;%J(!,% '3/..(1!+"/0%$ +%(0% +!+(+% +#!0 "+/"#$%-("%$ +%

transformé en un contrat de location suite au projet de 

réhabilitation négocié avec l’Etat. Dans le cas de Villa 

L'%T!'8!2/#,%'3/..(1!+"/0%"0"+"!'$%2$ %+$##!"0 %!% $#8"%2$%

levier pour l’attribution de terrains par le gouvernement. 

Conclusion

@0% /('";0$#!%-($%1'( "$(# %1#/=$+ %2$%1#/2(.-

tion sociale de l’habitat tendent à négocier le sol en tant 

que ressource commune administrée par la communauté 

et intègrent des mécanismes anti-spéculatifs dans leurs 

;$ +"/0 %2(% /'%B%#$8$0+$%(0"-($A$0+%&%'!%./AA(0!(+9,%

"0+$#0!'" !+"/0%2$%'!%1'( V8!'($%K/0."M#$,%$+.?%<§GÉRER,%1!;$%

XY>?% G$++$% ;$ +"/0% 2(%  /'% $0% +!0+% -($% _*"$0% ./AA(03%

$ +% #$02($%1/  "*'$,% 23(0$%1!#+% &% +#!8$# % '3/#;!0" !+"/0%

de la communauté qui négocie avec les acteurs fonciers 

(§S’ORGANISER,% 1!;$% YY>% $+% 23!(+#$% 1!#+% ;#[.$% !(:% #M;'$ %
de gestion que la communauté élabore en interne ou en 

dialogue avec les acteurs publics.

F$%A!0"M#$%;909#!'$,%'!%09;/."!+"/0%2$%'!%+$##$%

$ +%(0%295%1'( %'!#;$%-($%.$'("%2$%./0 +#("#$%'$%*[+"A$0+%

/(%'$%-(!#+"$#,%.!#%$''$% 39+!*'"+% (#%'!%*! $%23/(+"' %"0 +"+(-

+"/00$' %$+%1/'"+"-($ %<1'!0 %23!A90!;$A$0+,%'/" %.!2#$ ,%

K/02 %23!.-(" "+"/0,%$+.?>%&%'39.)$''$%2$%'!%8"''$%/(%2(%1!4 ?%

Ces outils cadres sont par ailleurs souvent développés à 

l’initiative des groupes d’habitants organisés et de leur 

poids politique. 

* * *

Cyril Royez, urbaMonde

Pour aller plus loin :

`% aUG% <b]77>,% _G"+"$ % K/#% C'',% N#/1/ !' % !02%
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