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AVANT PROPOS

Les recherches que nous avons effectuées entnesiiel@adre d’'une élaboration
d’'un projet de these de Doctorat; pour I'obtentaun dipléme d’Etude approfondie
(DEA). Nous tenons a souligner que ce travail rda pt ait aussi facile qu’on le croit.
En fait, vue les différents problémes auxquels resmrames confronté on a pu quand
méme réaliser ce travail. Nous espérons que ceermirgsojet de these de Doctorat
servira quand méme une lecon pour la génératiosepteé et future. Il serait mieux de
préter attention et tirer des conséquences posiéivee projet de these.

Il nous semble bon évidemment que notre choixwgBtieux car il entre dans ce
domaine socio-économique en vue d’améliorer la carmerurbaine de Tuléar.

Ce présent projet de thése de Doctorat a pourduahtrer comment accéder ce
foncier et en méme temps comment redorer la videTdléar en tant que capitale
provinciale.

Donc la réalisation de ce travail est liée en geapdrtie a I'aide matérielle,
financiére et morale de plusieurs personnes qus devons remercier davantage.

Nos remerciements et nos profondes gratitudes esadnt spécialement a mon
Directeur de recherche Mr Marcel NAPETOKE Maitrecdaeférences a I'Université de
Tuléar, qui ne s’était pas dessaisi de son role.

Nos remerciements s’adressent aussi aux diffésemtgces publics notamment :
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- Service topographie

- Service des Domaines

- Voirie

Nous remercions également mes parents Mr AbdoulaHat Mme Anturia. Mais
aussi Mr et Mme Abasse Charafoudine, Mr et Mme Ghasidine Alisalihie. Mr et
Mme Mohamed Ben sidi.

Enfin nos sinceres remerciements vont a Mlle DhafitL.-HAD, Samedine,
Nourdine Mirhane, Soidihane Maoulana Abouhariyajafinet a ma cousine que je

I'aime Soyarta Said-Abdallah.



INTRODUCTION

On entend par acces foncier et restructuration aeville toute démarche
permettant d° améliorer la qualité de la gestiomcfére en allégeant le colt de
procédure et la mise en application du plan d'udraa par structure d’aménagement
du territoire, conformément au plan d’urbanisme.

En effet, a Madagascar comme dans de hombreuxrnuagesment ceux de tiers-
monde, la forte croissance de surface, urbainentiwrette derniere décennie s’est
souvent faite en dehors du cadre réglementaireobamune urbaine de Tuléar en est
un exemple assez concret. Il faut toutefois rappgle tous ceux-ci sont dus en grande
partie a lI'inadaptation des instruments opératimm®uvant améliorer la qualité et
I'organisation de la ville.

Faut-il accuser a tort ou a raison l'administratioommunale comme étant
responsable de cette situation ? L'inexistencendegens administratifs semble plutot
désavantageuse pour mettre en ceuvre une telléusguc

Les capacités administratives insuffisantes, let c# procédure trop élevé et
I'absence du cadre opérationnel ont généré ala déd Tuléar une sorte de gaspillage
de I'espace urbain sans contréle. Cette situatimstitue un frein au développement de
la ville et de tous les acteurs économiques. Or adddascar, le phénomeéne
d’urbanisation caractérisé par une concentratiopla en plus intense de la population
dans les villes, est tres accéléré durant les deuxéres décennies.

Donc les villes malgaches, en particulier Tuléacupent une fonction de refuge
et de survie pour les migrants venant des régiomsannantes. L'espace de la ville est
devenu étroit et insuffisant, donc I'enjeu est daspen plus important entre les
différents acteurs urbains.

Malgré le plan d’'urbanisme directeur et les indioress de la délivrance de permis
de construire, on remarque qu’il y a une forte dieace entre I'’évolution programmée
et I'évolution réelle de la ville. En ce sens, gpestion mérite d’étre posee.

Est-ce que la ville de Tuléar serait-elle une pfaade a digérer ?

En effet, comment pourrait-on concevoir I'existerd® constructions pérennes

dans les jours a venir ?



Si nous suivons de trés pres I'évolution historjqoe s’apercoit des situations
complexes qui se sont produits du fait des moncedlgs et des mutations informelles
intervenues. Celui-ci se voit a travers les quemtierbains. Certaines occupations
illicites peuvent dépasser plus de trente ans. lieuxnest de penser: comment
améliorer leur situation par une nouvelle politigigerelogement ?

Alors, I'Etat et 'administration communale sontlsités a apparaitre comme le
régulateur de tous les actes qui nuissent a k. vill

En d’autre terme, il est de l'intérét de tous dager une politique volontariste
dans ce domaine tant a I'échelle nationale que aamaie en conformité avec le
schéma d’urbanisme directeur.

Il faudrait par conséquent pouvoir organiser, ettiéder la production du sol a
batir. En un mot, entretenir, améliorer et reameénag sol urbain. Ce qui constitue le
fondement méme de la ville. Donc, le sol urbain éghlement un bien de
consommation dans le processus d’aménagement., Adodgveloppement de la ville
mérite une réflexion tres poussée.

D’ou notre choix pour I'étude sur l'accés foncidrla restructuration de la ville
nécessite une attention particuliére.

De toute évidence, le développement urbain néeessi structure rationnelle du
territoire.

Certes, on doit considérer que le fait urbain diite géré comme un fait
économique en tant que levier du changement s&tiahtroduction d’économies
d’échelles appelant des investissements produdifs.outre, I'Etat assure le role
promoteur pour la mise en place d'un environnenfambrable au développement
urbain et aux investissements. Dans quelle manengrocessus du développement
pourrait-il avoir un sens dans la commune urbam@uléar ?

Ceci revient a mettre en ceuvre une bonne gouveznpac la création d’'une
norme d’encadrement de l'action gouvernemental@ut aussi mettre I'accent sur le
fait qu’il est actuellement opportun d’adopter dessures pour faciliter les actions
foncieres des collectivités publiques afin de pdntmela réalisation des prévisions
d’aménagement. Dans ce contexte I'enjeu de laégfimest de renforcer la contribution
de la politique urbaine et d’aménagement du téreitavec une approche globale et
coordonnée autour d’orientation et de plans d’asti@dérateurs.

Le développement d’infrastructure sociale en vardliorer 'acces aux services

sociaux serait un atout. Cette orientation du egfeéel aux services sociaux confirme la



nécessité de compléter certaines actions, par méécaation de condition de vie de la
population.

De ce fait, le controle du développement / derdiiim urbaine doit étre
primordial afin qu'on puisse promouvoir I'acces Kleabitat au service de base et a
I'amélioration de I'habitat.

En d’autre terme, la régularisation fonciere dg&lément comporter des mesures
d’accompagnement aux bénéfices des occupants.Ude nwaniere, il faut engager une
concertation préalable entre tous les acteurs coésgour définir et mettre en ceuvre
une stratégie commune placée dans une vision adomg.

Il faut d’emblée disposer une vision future du déppement communal tout en
régularisant le foncier et en méme temps procédenerestructuration de la ville.
Enfin, mettre en ceuvre un nouveau plan sur lestigtarserait bénéfique pour faire
évoluer la ville. Ce systéme doit étre suivi par sghéma adapté et adhérent avec
'ensemble du plan du développement d’urbanisme datccupation du sol.
L’intensification des quartiers serait encouragggaticulierement par le service
d’urbanisation.

Cette dynamique peut stipuler un degré croissargpdeialisation des zones et
renforcer les liens fonctionnels. Le but de notrejgi de thése de Doctorat est de
valoriser I'espace urbain en mettant en ceuvre acgssus d’aménagement du territoire

et améliorer en méme temps les conditions de via gepulation.
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PREMIERE PARTIE :
APPROCHE METHODOLOGIQUE ET MISE AU POINT
D’'UNE BIBLIOGRAPHIE SELECTIVE COMMENTEE



CHAPITRE | : METHODES D’INVESTIGATIONS

1.1. Choix du terrain

Le choix du terrain reléve de ma propre volont@nEmotivé de notre choix nous
avons pris la décision d’effectuer des recherches Talléar en ce qui concerne :
« I'acces foncier et la restructuration de la villeEn effet, plusieurs raisons nous

incitent de choisir Tuléar comme terrain de recherc

|.2. Raison d’ordre politique

En terme de comparaison avec les autres grandes dié Madagascar, Tuléar
offre trés peu de possibilité en matiere d’admiatgin. Si non le transfert de
compétence n’est pas équitable. Nous n’allons psister beaucoup la-dessous. Mais
seulement nous tenons a préciser qu’il y a un deager entre I'administration et la
population locale en matiére d’aménagement.

Notre question est de savoir: y a-t-il un lien renfes mentalités et le
développement de la ville ?

Cette question est devenue une matiere a réflexion.

[.2.1. Raison d’ordre démographique

Tuléar chef lieu de province recense beaucoup dsopees venant de part et
d’autre. Donc Tuléar est devenue un péle attractfxplosion démographique connait
un essor trés spectaculaire. Cette forte explasdomographique entraine la dégradation
de tissu urbain.

L’acces foncier et la restructuration de la vilhsdevenus source de problemes
dans un certain cas. De toute évidence I'Etat golevernement communal devraient
faire face a ces problémes.

[.2.2. Raison d’ordre économique
Economiquement parlant, Tuléar est la ville ouHémage est atteint 11,7%.e

secteur tertiaire dispose tres peu de personnel%l4ontre 66,8% dans le secteur

! Chiffre avancé par le service de la statistiqu&@o0



informel. Alors il est bien évident que la majorités tuléarois ne donnent pas beaucoup
d'importance a une organisation structurelle eniératd’amélioration de la gestion

fonciére urbaine.

1.3. Choix du sujet

La question du choix n’est autre qu’une volonté.cBeix dépend d’'une personne
a une autre. Il me semble que notre choix est igulkc Autrement dit ce choix semble
pour nous notre genre de prédilection. Notre prdgtthése de Doctorat s'intitule :
« Acces foncier et restructuration de la ville ddébr ». Ce projet de these s’inscrit
dans le cadre socio-économique en vue d’améli@egdstion fonciere urbaine en
matiere d’aménagement du territoire mais aussiianeélla qualité de vie des gens.

En effet, la formulation de ce projet de thése pecune place trés importante au
sein de la communauté. Au fait, I'accés foncietaetestructuration de la ville sont
devenus a la une dans de nombreux pays notammehirigne. Par ailleurs, ONU /
Habitat déploie beaucoup d’efforts a ce qu’on rissgsdans cette entreprise.

Ceci étant que notre choix est un choix motivégjuaiscrit dans nos domaines de
recherche. Les travaux antérieurs réalisés danadee de mémoire de maitrise m’ont
incité a réflechir beaucoup plus sur la question dbmaine foncier que sur la
restructuration de la ville.

Donc l'accés foncier et la restructuration de lheviestent au coeur de grande
polémique. Certains pensent a une organisationiléea d’autres ne le sont plus. Alors
le choix du sujet a Tuléar n’est pas le reflet &wimple observation mais plutét a une
analyse trés poussée et en méme temps donnerrdeegqives permettant d’améliorer
la gestion fonciére urbaine.

Certes, l'accés foncier et la restructuration devide s’inscrivent dans le
programme gouvernemental. Certains chercheurs @mgéépa ce sujet. Mais toujours
est-il ce domaine rencontre énormément beaucoupraldéemes. Le non-respect du
plan d'urbanisation a travers les constructiongitéls et les conflits fonciers sont
devenus un enjeu en matiére d'acces foncier e destructuration de la ville.

Cette fois-ci c’est une occasion pour nous de rapm® essayant d’apporter une
vision globale et généralisée sur I'acces foncidaeestructuration de la ville. Certes,

nous admettons que Tuléar connait une explosiomgéphique trés galopante a cause



de la forte natalité et I'arrivée massive des mitgavenant des régions environnantes a
tel point qu'il y a un manque de contréle de lat plgrI'administration communale.

Il faut toutefois préciser aussi que de telles eeches pourront aider
succinctement les autorités habilitées a misesletforts en matiere d’acces foncier et
la restructuration de la ville afin qu'on puisseivar a une urbanisation de haute

qualité.

[.3.1. Approche méthodologique

La méthodologie que nous avons adaptée dans cailtest dite : « classique »
afin de visualiser notre piste. En fait, cette mdtilogie est tres importante car elle
permet de situer le théme en fonction des élémacdsiis. Sur ceux, on est obligé
d’adopter cette méthodologie avec une approchdacjpative dans tous les angles
permettant d’améliorer la qualité du travail.

Le présent projet de these de Doctorat va nous semvime élément de base et de
référence dans la vie quotidienne. Quoi que noissjmns en tant que chercheur on est
obligé de présenter un travail scientifiqgue avectél

Ce qui permettra d’ailleurs aux lecteurs d’en tiesr conséquences positives de ce
travail. En fait, cette méthodologie d’approchetiggrative nous a permis d’affranchir
trois phases pour I'élaboration de ce projet deghe

D’une part on a fait recours a une bibliographilecté/e qui est en rapport avec
notre travail.

D’autre part, on a procédé a une enquéte sur refin de recueillir des
informations plus précises permettant d’amélioaegualité du travail.

Et enfin le traitement des données. Cette étapeessimportante car il consiste a

analyser les données recueillies sur terrain dfagen minutieuse.

[.3.2. Recherche bibliographique
C’est la phase préparatoire d’un travail univengtaC’est une étape qui consiste
a faire des lectures exploratoires. Cette rechebdblegraphique est la premiére étape
gu’'un chercheur doit entreprendre en premier lieurgaire un travail scientifique. La
lecture bibliographique nous aide a tracer noteenghd’étude.
Aussi nous avons établi une bibliographie séleagjuieest en rapport avec notre

théme.
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Il n'était pas facile d’établir cette bibliographsglective car les bibliotheques
existant a Tuléar sont insuffisantes pour traitetel sujet. Et la plupart d’entre eux ne
possedent pas suffisamment des documents. Donc,était obligé daller a
Antananarivo pour effectuer des recherches bildipigiqgues a la bibliotheque
nationale. Tous ceux-ci pour enrichir notre bibiegghie.

A Tuléar on a eu l'opportunité de fréquenter défiétes bibliothéques notamment
ceux de:

- CEDRATOM

- Bibliotheque universitaire (CALVIN)

- Aumonerie catholique

- Département de Géographie

- Alliance francaise

- Bibliotheque de Mr Lupo

Certes, nous avons recueilli des informations quisnservent comme élément de
base et de référence. Celle-ci nous permettra lyserales données recueillies sur
terrain. En somme, la recherche bibliographique uaé dplus de cinqg mois. La
consultation des ouvrages est une étape préparaiéressaire a la pertinence des
investigations.

Cette phase est tres importante car tout d'abaddteuments bibliographiques
doivent étre consultés pour dégager les grandésspile la problématique. Ensuite sa
permettra de reconnaitre le contexte historiquéadmne d’étude. Alors on s’apercoit
gue cette phase de recherche bibliographique toestin fil conducteur permettant

d’élaborer un plan pour notre projet de these det@at.

[.3.3. Enquéte sur terrain
L’enquéte sur terrain constitue une phase non gegfile pour I'élaboration de
notre travail. Nous avons fait, des entretiens ghesieurs personnes notamment :
- les hauts responsables de la commune urbaine éarTul
- le directeur de service des Domaines
- le Directeur de service topographique
- le Responsable de la voirie
- le Directeur de service d'aménagement du territoire
- les Chefs quartiers
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- ainsi que les civils.

Nous tenons a préciser que I'enquéte sur terra@éatres fructueuse dans la
mesure ou on a regu presque I'essentiel des remseants possibles.

En effet, lors de cette enquéte sur terrain, nowmns adopté une meéthode
« classique » appropriée pouvant effectuer ce itrdvans cette phase on a préparé une
série de questions posées a toutes les différeatehes concernées. Et on est trés fier
des réponses qu’on nous a données. Certes, oaymigr qu’'on a appris tant de choses
durant cette période. Non seulement ¢ca mais orss# tdes bonnes relations trés
particuliéres. Sur ceux, on a recueilli les infotimias nécessaires permettant d’établir
notre plan de travail. En outre, rappelons queirdfesmations vont se compléter par la
lecture bibliographique afin que nous puissionbd@lar notre projet de these.

En fait, nous avons mené cette enquéte d'une fagenmotivée et généreuse
envers les autres. Ce qui nous a permis daillderprendre note au moment ou les
interviews parlent.

Donc, il ny avait pas un climat d’inquiétude. Medge statut d’étranger que nous
portons ici a Tuléar on a pu quand méme intervieaulooup de personnes. Nous étions
treés vigilent et prendre des notes tout en faigartapproche participative afin que nous
puissions obtenir des informations cohérentes &$ précises pouvant améliorer la
qualité du travail. Ces entretiens ont été realdséne facon libre sans qu'il y ait une
eventuelle contrainte.

En un mot, notre enquéte sur terrain a été basdeusipar une observation
attentive et la prise des notes. En outre, I'ofjedeé ce travail est de montrer
I'importance de lI'accés foncier et la restructwatde la ville.

En grosso modo la ville est appelée a améliorgesdion fonciére urbaine tout en
respectant bien évidemment le code de I'urbanignde Ehabitat.

Enfin lors de nos enquétes sur terrain on a am@asicoup de choses sur le plan
foncier que sur le plan d’'aménagement du territoire

En dautre terme, nous avons eu la chance de trodes informations
intéressantes. Ces informations constituent &' Afial pour I'élaboration de ce présent
projet de thése de Doctorat. Du coup, elles vonsrservir comme élément de base et
de référence pour notre futur Doctorat.

Sur terrain pour valoriser I'entente avec I'espacejuel nous travaillons trois

approches ont été adoptées.
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1.3.3.1. Espace urbain congu comme étant un soutien
Dans cette étape I'approche que nous avons adog@Essite un plan d’action
visant a répertorier un bilan politique en matidi@cces foncier et amélioration de la
ville. Certes, ce bilan d’action concourante estveot difficile a concilier, avec la
réalité sur terrain.
Cette approche nécessite une prudence et une arglgsofondie car on risque de

tourner a c6té de la plaque.

1.3.3.2. Espace urbain congu comme étant un produit
Dans ce cadre, I'espace urbain se considére comnpeaduit auquel toutes les
classes interviennent. Alors, I'approche que nousns adoptée ici nous induit
directement a faire recours a toutes les difféserteuches auxquelles nous nous
sommes prédisposés a collaborer. En un mot, I'espdmain est devenu un produit en
la matiere. Cette phase nécessite une approchieipative afin de découvrir le produit

de la réalité.

1.3.3.3. Espace urbain congu comme étant un enjeu
La maniére de concevoir les choses est tout d@ifférente d’une personne a une
autre. Ici I'espace urbain est considéré commenjeue Car les idées divergent de part
et d’autre. Les urbanistes ont une vision difféeetidins le sol urbain. En revanche, les
non urbanistes ont aussi d’autre vision a pareeatiDans cette étape le développement
de la gestion fonciere urbaine se trouve contr@vers
Alors, I'approche ici est différente. Dans ce casoh fait appel a plusieurs
méthodes de recherches :
- meéthode sociologique
- méthode anthropologique
- méthode juridique.
Suivant cette approche il a fallu cerner les iddeshaque institution concernée

en matiére d’acces foncier et restructuration delle.

l.4. Enquétes directes aupres des informateurs

C’est la phase la plus difficile qu’on a renconth fait, ces enquétes directes

auprés des informateurs nous ont rendu 'lhommepéeence. En tant qu’étranger on a
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heurté un barrage linguistiqgue qui au début onaubteup souffert. Ce qui fait, qu'on
est obligé de chercher un interpréte.

Certains interviewés se montraient discrets. Entdiaterme on a affronté a une
sorte de fermeture de la part des interviewés.elfiesrde collaborer pour un meilleur
acces foncier et restructuration de la ville arétéarqué surtout chez la catégorie de la
population qui sait qu’elle est en situation illkga

Tandis que d’autres ont accepté de collaborersebnit apte pour un meilleur
changement en vue d’améliorer I'accés foncier eesdructuration de la ville. Ceci dit,
nous n'avons pas la prétention d’affirmer avoirttou et tout dit en ce qui concerne
I'accés foncier et la restructuration de la vilkeci n’est du reste qu’un projet de thése
de Doctorat qui se préte aux observations et atigues qui seront les bienvenues et

auxquelles nous sommes prédisposeé dans un butifucra

1.5. Dépouillement des documents officiels

Au cours de cette étape, le dépouillement a éte damhs la mesure ou certains
documents officiels ne sont pas du tout accessiblgiement. Nous avons confronté
une difficile réalité car certains responsabledaiéit pas en mesure de nous confier
des textes officiels. Sinon la lecture a été faiteplace a une courte durée.

Ce qui fait que le classement des données n’&aiidp tout fiable dans une telle
situation.

Parfois un climat de méfiance s’est manifesté deaices responsables. Certains
disent méme qu’il y a un secret professionnel aeau méme des documents officiels.
Donc la collecte des informations nous semble fisarfte pour mener un travail fiable.
De tout temps ces documents officiels nous seguend méme un appui pour mener a
terme ce travail.

De toute évidence sachons également que le parcduls recherche des
documents officiels nous présente une certaingdims-a-vis des administrés.

Mais toujours est-il ce dépouillement des documefitsiels constitue également
comme élément de base et de référence pour ce detravaux.

Enfin nous nous sommes trés reconnaissant engeredponsables administratifs

de nous avoir accepter pour ce dépouillement.
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|.6. Problemes rencontrés

Quel que soit le travail qu’on fait, toujours dsgue les problemes surgissent
parfois. Mais ils se présentent sous différentesiés. L’homme traverse souvent une
difficile épreuve dans la vie. La maniére dont opracédé ce travail nous semble un
peu satisfaisant bien qu’il y ait des contraintegdrt et d’autre.

La formulation de notre sujet comme sui : « Acawscier et restructuration de la
ville » est a la fois super intéressant a tel pguiil y ait des visions différentes qui
divergent I'un de l'autre.

L’accés foncier et la restructuration de la villessitent un grand polémique. Sur

ceux, parmi les problémes rencontrés on peut évaspux-ci :

[.6.1. Problemes d’ouvrages

On sait tres bien que les ouvrages constituenti@meit moteur pour constituer
un projet de these. En effet, rappelons que lorsxatee parcours sur les ouvrages
généraux on a rencontré des difficultés liées d'yzet par linsuffisance des
bibliotheques a Tuléar. Et d’autre part les ouvsagai concernent notre sujet sont
insuffisants. En plus il convient de souligner glae plupart des documents sont
consultés sur place a une courte durée. En d’'éenee la manque de confiance s’est
manifesté a I'égard de certaines personnes.

Donc on ne peut certainement avouer qu’'on ait ptésen travail parfait. Car
méme les archives officielles ne sont pas dispenrild tout moment. Beaucoup de
documents et archives officielles sont consultépkce a un temps tres limité.

Alors tous ces problemes constituent d’'une fagowl’ane autre a la non fiabilité
des données.

[.6.2. Problémes sociaux
Les problémes sociaux que nous évoquons ici semspécifiguement a I'enquéte
sur terrain. On sait tres bien que tous terraircestent une descente. Nous tenons a
préciser que lors de la descente sur terrain oaustdr a des problemes de la langue
d'une part et le refus pour certaines personnegsallaborer d’autre part. Certains
interviewés avaient le pré sentiment de nous cagpinelques réalités.
Ainsi tous ces problemes nous ont mis dans unrmp@tun certain moment. Il nous

a fallu grace aux soutiens de certaines personaes nemonter le moral. En outre,
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qguand aux problemes de la langue nous étions odkgéhercher un guide pour la
traduction. Or on sait trés bien que la traductitme langue par rapport a une autre
langue laisse apparaitre un fossé. C’est-a-ditelspa un manque soit un rajout de la
part de traducteur.

Ce qui est énormément trop risqué dans un tel itraRaison pour laquelle
d’ailleurs les données ne sont pas fiables.

1.6.3. Probléemes financiers

Le moyen le plus sir et le plus motivé pour présenn travail scientifique c’est
d’avoir un financement. Or du moment de la prépamatie notre travail on a traversé
une période trés dure du point de vue financement.

On est pas sans savoir que notre pays traversépunaave difficile en matiére de
politique. Cette dure période allant de 1997 juaquobs jours va provoguer une crise
politique dont les répercussions vont étre seiatiesiveau de I'économie.

Ce qui a rendu dailleurs plus compliqué la vie ddsdiants comoriens a
Madagascar.

En effet, on a failli a un certain moment pris fatassitude qui allait se plonger
dans un abandon. Mais grace aux différents conesjiss de part et d’autre on a pu
remonter le moral. Sur ceux, les problemes de fiearent ont eu des impacts au niveau
de I'élaboration de notre projet de these.

Ne serait-ce que le retard, non seulement ¢ca nuais & limite de naviguer sur
internet.

Donc la moindre procédure la plus sure pour effactles travaux de recherche
c’est d'abord d’étre stable en matiere de finanagm€e qui permettra d’ailleurs de
présenter un travail cohérent et facile a lire yerx des membres de jury.

|.7. Rédaction finale

La rédaction finale est la derniere étape qu’'unratfeur doit entamer pour
présenter un travail bien fait. ils s’agit bien derfaire la rédaction a partir des éléments
acquis lors des enquétes sur terrain mais ausstheerche bibliographique.

C’est la phase la plus difficile car il ne s’agdaspd’écrire pour le plaisir d’écrire
mais il suffit d’analyser les données les intempeét afin qu’on puisse présenter un

travail cohérent, facile a lire.
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Pour cela, cette phase d’interprétation et d’amatiess données et tres importante
car il s’agit de valider ou d’invalider les hypoties initiales.

Ce travail d’analyse permet de repérer des décalagiee nos idées. L’écart entre
I'hypothese et les données recueillis sont pordeusens.

C’est cet écart bien évidemment qui témoigne lditguadu travail.

Autrement dit la rédaction finale doit suive unetesdogique de ce qui a été
avance par les hypothéses et les données recsieillie

Comme il s’agit d'un projet de these de Doctorauscme contentons pas de
donner beaucoup de détails sur les points. Seulenmrs tacherons en revanche de
vous présenter I'essentiel pour ne pas alourdirtdile. Sinon toutes analyses

approfondies seront présentées dans notre futuloExdc

|.8. Elaboration des cartes

L’élaboration des cartes est trés important dangerege des travaux. Les cartes
permettent de communiquer une information géogrpmhielles font parties des outils
médiatiques.

On constate tres bien que ces cartes détermiragpditenance et le contenu du
document. Ainsi, les lecteurs devaient utiliser dastes pour explorer des nouvelles
bases de données spatiales afin de pouvoir anddgsphénomenes.

Donc puisque nous travaillons sur Tuléar, il espénativement nécessaire de
présenter des cartes montrant la nature du travail.

Notre travail portera sur I'acces foncier et lamesturation de la ville de Tuléar, il
est donc utile d’élaborer des cartes indiquantotzalisation de la ville, la structure
fonciere urbaine et une carte topographique monkearinfrastructures routieres etc.

Alors la construction des cartes rend plus sigaiii@ le travail. En d’autre terme
les cartes doivent étre faites d’une facon minggelC’est ce qui rend dailleurs le

travail plus scientifique.
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CHAPITRE Ill : COMMENTAIRE BIBLIOGRAPHIQUE

[11.1. La ville en Afrique Noire

C’est un ouvrage de Jean-Marc Ela.

Dans cet ouvrage 'auteur a constaté que depusdssion de I'indépendance, les
villes d’Afrigue Noire n’'ont cessé de connaitre uemissance démographique tres
spectaculaire. La preuve en est que : en 1950 gaata Zairoise comptait 137.000
habitants. Au bout de 33 ans, la population esinést a 3 millions. La situation en
matiere de croissance urbaine est pareille dans tes pays d’Afrigue Noire.
Madagascar n'a pas échappé ces faits. Si nousdmgade trés prés la croissance
urbaine de Tuléar avant I'indépendance et apreddjpendance, on constate que I'écart
est énorme au bout de certaines années. J.M. Haementré qu'en 1970 la population
Tuléaroise est de 46.500 habitdnEn 2004 elle est estimée & 200.000 habitants

A travers ces remarques on peut avouer que Jeam-Elara bien analysé la
situation. En observant attentivement les socigfiésaines, Jean-Marc Ela aborde cette
réalité urbaine sous différents angles.

D’abord la disparité entre la ville et la campagoe,qui fait qu’on assiste a une
migration massive qui porte de la campagne vergasdes villes. Car ces villes ont
été choisies comme un lieu de refuge. Ces darggdeslies villes que les infrastructures
de base sont bien équipées. Donc ce n’'est pas shuchgue les migrants convergent
vers le grand centre urbain. Les problemes de chéspade famines et d’insécurité
sociale incitent beau nombre de personnes a migrsria ville.

Et la plupart d’entre eux se lancent dans le sedatdormel. Ceci est bien évident
dans la commune urbaine de Tuléar. C’est ainsilguyarofesseur Koto B. parle de
Mahafalisation de la ville de Tuléar.

Ensuite, I'explosion urbaine apparait comme un ém@nt majeur de I'histoire
contemporaine de I'Afrique. Il n’est pas du tounsaavoir que la politique adoptée
pendant la période coloniale a favorisé des régiamngapport a d’autres. Donc on peut
soutenir I'idée selon laquelle le monde rural eStavec I'esprit que c’est dans les

grandes villes gu’on peut devenir riche.

2 J.M. Hoerner (1990) La dynamique régionale du shiy@loppement du sud-ouest & Madagascar,
cahier GERC.IFA, n°1, p.207
% Prospection par Agetipa commandité par la Mainiguéllet 2004
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Or si nous regardons la réalité en face, on s'ajtegue les formes urbaines
actuelles sont un mode d’étre d’une société enra®squi s’enfonce dans I'impasse. Et
ceci est di avec l'arrivée massive de la masseapags Par ailleurs, I'héritage de la
concentration coloniale a fait que la ville appiacamme un point de concentration sans
lien avec le développement du monde rural. Cetrecegation du pouvoir dans les
centres urbains a empéché les initiatives de base lds régions environnantes.

En outre, pourqu’il y ait un véritable contréle ke croissance urbaine, il faut
d’emblée améliorer les conditions de vie des migraRalentir la croissance urbaine
serait un atout, c’est-a-dire il s’agit de ne paisder la croissance urbaine se localiser
dans un seul espace au détriment de la ville quposent le systeme urbain.

En d’autre terme, il faut restructurer la ville paortir des impasses héritées du
passé. Richard Molard avait pressenti cette urgiyca 30 ans.

« Ce qui manque encore le plus a notre Afriqueeaifest la ville, la
vraie ville, c’est-a-dire un organisme cohérent tdgvail et de pensée,
doté de son équilibre interne, plus riche de forcentrifuge, de
rayonnement que de puissance d'attraction, fautu@ elle serait une

perte pour le pays qui la porté.»

Certes, il parait difficile de maitriser la croiesa urbaine dont les conséquences
dramatiques imposent des révisions a toutes lemngptnotamment politiques et
economiques. La politigue de démarcation de la \8krait nécessaire pour permettre
I'élaboration d’'une société ou tout ne serait pleencentré dans les quartiers
résidentiels.

Enfin, l'intérét de cet ouvrage c’est qu’il nousugl dans la logique des choses.
Autrement dit, le lien entre la ville et la campagit I'image qu’on qualifie les grands

centres urbains.

lll.2. Prendre en compte les enjeux fonciers dansne démarche

d’aménagement

Cet ouvrage est la collaboration de plusieurs astewotamment : Philippe
Lavigne (D), Jacky (B), et Etienne Le roy. Dans oatrage on parle de stratégies
foncieres et les enjeux dans une démarche d’améreade

Certes, le systeme foncier pose entre autre ddslegpmes auxquels le monde

devait faire face. Ainsi, les auteurs prévoient desthodes a entreprendre pour le

*J. Richard-Molard, Problémes humains en Afriquejdentale, 1952
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systeme foncier de bas-fond du Sahel. En effesqu& nous admettons qu’il y a de
complexité de part et d'autre dans le régime fandlesuffit de s’y intégrer. Cette
complexité permettra de mieux analyser d’avantageystéme de I'anthropologie du
foncier et celui du développement de comprendretgsux fonciers des interventions
en aménagement de bas fonds.

Or la question fonciere est toujours sous estinoé® négligée dans la plupart des
pays du tiers monde. De ce fait, les questionsiéoas sont trés sensibles pour ne pas
étre prise aux sérieux. Dans la grande Tle par plege phénomene se voit presque
dans toutes les communes.

En outre, les auteurs voient qu'il est utile que d@érateurs de terrain disposent
de grilles d’analyse et de repére méthodologiques pnalyser la situation ou ils sont
ameneés a intervenir et en saisir les grands ennexidre en compte le foncier doit étre
au cceur de toute démarche d’aménagement.

De tout temps il est nécessaire pour les agentdégeloppement d’avoir un
minimum de formation, a I'analyse sociale et adje@éte de terrain.

Selon les auteurs I'analyse doit baser sur plusieiveaux : d’abord un premier
repérage peut étre fait par I'équipe avec un pdialitude ou de sensibilité et peu
suffire a avoir si I'on est a priori dans une cguofiation simple qui ne dispose pas de
probleme particulier ou si au contraire on est dansas de configuration complexe
demandant une grande prudence et des appuis spgiois.

Ensuite il est apparu important de mieux comprenarguestion fonciere et de
tenter d’élaborer des outils méthodologiques pdanetaux intervenants d’aborder
cette question. Dans ce contexte actuel les autpugsoient une méthode de
sécurisation fonciere qui sera basée sur un tpijples :

- d’'une part une reconnaissance des systemes ceusugui réconcilie légalité et
|égitimité et supprimer la menace permanente qupéser I'Etat sur le droit.

- d’autre part articuler et hiérarchiser les insenhabilitées a arbitrer les litiges
fonciers.

- enfin ouvrir une possibilité de reconnaissanagdigue et administrative des
arrangements locaux aussi transaction entre inglivid

La mise en application de ces trois plans pougtaigsation fonciére permet de
sortir de la dichotomie des normes foncieres.

En somme, toutes solutions demanderaient une ickrdn des politiques

foncieres et de politique de décentralisation,iajos les liens entre les deux.
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C’est dans cette perspective que nous devons esicie les enjeux fonciers et la
mise au point d'une démarche d’aménagement ene&ugi€lix organiser I'espace.

De toute évidence il est souhaitable qu'on propaose démarche pratique pour
identifier assez t6t les enjeux fonciers et adopter méthodologie simple qui sera a la
portée des gens pour un meilleur aménagement idtoitex.

A travers ces remarques on voit bel et bien quealdgsurs ont bien analysé la
situation qui prédomine dans le bas-fond.

Cette situation est presque similaire que cell®guéencontre dans presque toute
I'Afrique Noire. A cet égard, le probleme que coinBAfrique noire en matiere
d’aménagement suscite une réflexion trés poussgedafparvenir a un consensus en
matiere d’aménagement du territoire.

Enfin l'intérét de cet ouvrage et de nous analgserce qui se passe dans le bas-
fond et en méme temps comment resolver les enjgusidrs a partir des démarches
d’aménagement.

Certes, 'aménagement du territoire nécessite fontefonsidérable pour parvenir

au but.

l11.3. Le foncier a Madagascar

Cet ouvrage est la participation de plusieurs astgui ont beaucoup réfléchi sur
la question fonciére & Madagascar. Ces auteurs:sBAZAFITSEHENO (E),
RAZAFIRISON (S), MALDIDIER (C). Dans cet ouvragess auteurs nous présentent
96 références c’est-a-dire des textes parlant dene foncier a Madagascar. Sur cet
aspect, les auteurs ont misé leurs efforts pours mmésenter les panorama le plus
complet de la connaissance sur le foncier & MadagaEn quelque sorte on voit ici un
document qui a été concu formellement pour répondre demande généralisée
d’'information et de connaissance sur les quesflomsiéres a Madagascar.

En grosso modo les auteurs nous font comprendmament fonctionne le régime
foncier a Madagascar ? et quelles sont les solutierplus possible pour remédier le
régime foncier ?

En effet, le systeme foncier a Madagascar existaptiis belle lurette. Au temps
du royaume on a vu que Andrianampoinimerina avaibléune organisation fonciere

par le controle de I'espace.
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En plus 'annexion de Madagascar en 1896 I'espawceidér est sous le contrdle de
'administration coloniale. Ce fut le temps de lampagnie des Indes. Apres
'indépendance le régime foncier est sous le ctmtil@ I'Etat malgache. Ceci dit, les
travaux d’étude et de recherche sont en effet d@lisés depuis plusieurs décennies en
matiere de foncier a Madagascar et ont continugfaire.

Donc, ceci voudra dire qu’il y a beaucoup de ch@ses/oir afin de pouvoir éviter
tout éventuel conflit. Certes, a I'heure actuebeninistration malgache, les projets de
développement cohabitent ensemble pour voir lesaiiéd et les procédures pour
aborder les problemes fonciers a Madagascar, ptdeessus du développement en
matiere d’aménagement.

Les auteurs insistent surtout sur le fait que Iéscdltés résident autour de la
complexité des pratiques et du régime foncier stirta lourdeur de la procédure
d’'immatriculation.

Bref, le blocage subsiste car les migrants ontotngj des difficultés d’acces a la
terre et le flou des droits traditionnels quant aumpressions juridiques et
topographiques demeurent.

Si nous prétons attention sur une analyse urbairgapercoit, qu'il y a une trés
forte dans le milieu urbain. D’ou le contrdle derlatalité s’avere primordial pour
structurer la ville selon les réseaux d’infrastames. La procédure d’aménagement du
territoire serait un atout dans une telle structure

Certes, certaines mesures afférentes a l'urbaoisdtint souvent peur a la
population locale. C’est pour cette raison quealg®urs proposent certains éléments a
considérer pour améliorer le régime foncier. Ce&snéints ne sont que : le statut du
terrain, les modes de consécration du droit fondeepropriété, la notion de propriété
coutumiere et la propriété individualisée et l'imtnaulation des immeubles relevant du
domaine public sur demande de I'Etat.

A notre avis si on arrive a faire de telle sorte gas éléments soient respectés on
arrivera quand méme a gérer la gestion foncieraineb Car les problémes fonciers se
rapportent aux problemes domaniaux, les non-meétrie I'occupation illicite dans le
centre urbain. Alors que le développement urbaquiset une sécurisation fonciéere.
Toutes ces mesures que nous jugeons prioritaire pesurer un développement
equilibré que possible de l'agglomération constituen complément logique des
perspectives généralisées tracées sur le schémetedir et porte sur les aspects

suivants : voirie, drainage, assainissement, dadtrieité. En d’autre terme, les auteurs
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appuient 'idée selon laquelle que les autoritémmétentes devraient veiller a la mise
en application de certaines mesures afin que l&recembain présentent des intéréts
particuliers.

En outre, nous proposerions d’accélérer la proedur schéma directeur et un
réaménagement suivi avec sans l'aide financierériextre. Enfin pour remédier le
régime foncier a Madagascar, les auteurs engldbsidées directrices sous un systéeme
de recommandation qui s’inscrit dans un cadre gémélune politique d’appui au
développement local, régional et national et deldaentralisation de la gestion des
ressources naturelles et les problemes du dévetomppedevront étre privilégiés par
rapport a des approches strictement « environner@sns.

Ceci voudra dire que les réformes tant au niveadatkministration que du
régime foncier vont aider a améliorer la gestiomcfére urbaine. La reévision
progressive du taux de I'impdt foncier, sa répantitentre les collectivités territoriales
et I'Etat seraient bénéfique a une telle stratdgis. opérations « conservation des sols »
devront étre régionalisées prendre compte les asuttimes locales. Donc on voit que
ces mesures concernant I'organisation de la miseeewre du projet sont nécessaires

pour améliorer la qualité de la gestion fonciéteaime.

l1l.4. Les paysages urbains

Dans cet ouvrage, Sylvie Rumbert parle d’'un essaipgbychanalises des formes
urbaines contemporaines. Ces formes on les salsit plusieurs regards.

L’étude des formes semble nécessaire pour qu’ontifee les inséparables
fonctions actuelles ou passées. Et chaque regasd spécificité pour donner une
définition a la ville. C’est ce qui rend d’ailleudsfficile a la définition d’une ville.

En effet, ce qui est essentiel c’est que la viflpaaait beaucoup plus faite d’idée.
Ainsi, toutes ces formes et ces idées divergemagieet d’autre. C’est ce qui conduit a
une atrophie de la ville. Cette atrophie engendne @ peu une indifférence générale
pour les choses de la cité. De toute évidence-celisque de vouer a I'échec dans la
plupart de cas.

L’auteur de cet ouvrage insiste surtout le fait ¢ué urbanisme débouche sur la
politique qui est elle-méme un reflet plus ou malésormé d’idéologies variées. En un
mot les paysages urbains sont faits d’un ensenwferthes dont chacune est porteuse
de signification. C’est ainsi d’ailleurs que cesnfies ne sont pas tous pergus au méme
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niveau. Alors, le paysage urbain de signe cultuel psychique est un support
indispensable au repérage, non seulement de lithdimais des citoyens d’'un méme
pays partant d’'une conception idéologique les igoids d’aménagement du territoire
s’accompagnent de toute une série d’outil lIégistimulant qui cherche a favoriser le
développement de la ville. Pour faire I'ceuvre lkgif I'auteur met I'accent sur les
structures régionales ou de financement.

Mais il arrive parfois que les compromis idéologigumise en forme aboutissent a
des contradictions économiques. La question estsa@ir: comment concilier
I'idéologie garantissant la propriété privée etleeui peut favoriser I'extension des
logements sociaux ? Cette question semble diffdalies la mesure ou les plans urbains
en oublient la nature physique et humaine. En oldr&it de saisir plus rapidement la
complexité de processus d’urbanisation et leurss@gumences, les theéoriciens des
paysages urbains construisent des modéles, sphigree, soit mathématique.

Ces modéles permettent de stimuler la quantit@ déuation. C’est-a-dire prévoir
par expérience ces résultats de plusieurs polgigke d’'autre terme, les théoriciens
expliquent la ville a partir d’'une construction eliectuelle. Cette construction peut
s’exprimer sous forme de concept d’hypothése, derib de loi. L'idée fondamentale
de théoriciens et qu'il n'y a pas de paysage isbléndépendant. En un mot chaque
élément est lié a d’autre. A travers toutes cesargues on Voit que le paysage urbain
est un tout qui change avec les générations. Dehtalgement d’observation courante
sont dus a la fois des mutations sociales et delaaEments de fonction urbaine. Or
mutation et déplacement obéissent a certains nmeroasiplus ou moins cycliques.

Ces mécanismes se déroulent sur deux plans seldedr :

- au niveau individuel
- au niveau collectif

A cause de ces cycles, les besoins en locaux ddtadiide travail sont appelés a
varier au cours d’'une génération. Pour répondresavariations Sylvie Rimbert nous
montre que les architectes et les ingénieurs onsé@@ deux types de constructions
celui de :

- batiments polyvalents
- cellules adaptées

L’auteur avance aussi l'idée selon laguelle lesatians cycliques se dessinent

actuellement au niveau des administrations. C'alitéil'idée de la ségrégation par age

et par revenu. Pour ce qui est de processus évdlatisemble dans leur déplacement
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iIs entrainent la mutation des quartiers qui abtiteDe telle migration laisse
généralement derriere elle des paysages visuelsdanis la mesure ou ils étaient
spécialisés, sont particulierement difficiles a\amtir et qui dés lors se dégradent tres
vite.

L'étude qui a adoptée I'approche théorique partéadeonstruction d’'un modele
puis le confronte a la réalité pour contrbler dguslle portion I'hypothése est vérifiée
et dans quelle mesure les résidus non expliquésepewconduire a des nouvelles
hypotheses.

Enfin, la communication, et le message de sensithitin qu’ils se déplacent au
niveau des quartiers de la commune, de la commubaing devraient effacer
I'obscurantisme qui regne en matiére d’aménagerdanterritoire. Les aspects de la
crise urbaine contemporaine passe par le manqudrdasparence » dans l'information
gue les grandes concentrations devraient au comfeiliter la tache.

Mettre I'urbanisme a I'apportée d’'un peuple est tawhe civique et éducative au

moins aussi importante que I'enseignement du thsait Sylvie Rimbert.

[11.5. La dynamique urbaine

Dans cet ouvrage Claude Chaline porte une analygdmlg et générale sur les
milieux urbains. Il insiste surtout sur de vastamp de modification plus ou moins
profonde, qui depuis une vingtaine d’années, caraent les villes dans leur centre et
leur quartier relativement ancien.

L’'objectif de cet ouvrage est de saisir dans leantexte spatial temporel,
economique et culturel les transformations qui eeitsent actuellement la vie urbaine.

En effet, les impacts de la dynamique économiqusmetle continuent d’affecter
la périphérie urbaine par le processus d’'urbamisatiouvelle. Et ceci entre dans une
nouveau déplacement et les effets vont étre seéat®rd aux centres puis a I'ensemble
de tissu urbain.

Tel est le cadre d'analyse de cet ouvrage d'imitiatqui appréhende la
transformation, mutation, reconversion de touteumgtayant par objet I'espace déja
bati ou urbanisé. Pour bien illustrer ces faitsaude Chaline a fait référence au
phénomene de « city » a Londres mais aussi a Pasigle la révolution industrielle.

Cette nouvelle ere a provoqué un changement deonmef mutation au cceur des
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agglomérations. En fait, il y a toute une sérieigdthire qui reste a faire des relations
existantes entre les rythmes urbains et les rytldoesomiques.

Or toute la ville s’inscrit dans des espaces dewdsions régionales nationales, et
continentales dont elle enregistre les transfownati démographiques, sociales,
technologiques et économiques. Chacun de ces é&rdétient dans le cadre d’'une
agglomération donné un potentiel propre de déveogmt. De toute évidence Claude
Chaline met en évidence les forces exogenes egende comme étant les moteurs de
la dynamique urbaine.

En jetant un regard net sur la ville on s’apercgoi¢ les forces qui les composent
déterminent les flux polarisés par chaque agglotioéraet en reglent I'attractivité ou
découlera l'intensité de la dynamique, tendant metee en cause I'équilibre de
I'espace déja bati.

En un mot, toute ville est partie intégrante d’uwvieonnement extérieur aux
dimensions multiples. Les données de nature poétigeuvent fortement modifier
I'environnement global en créant ou non les coadgid’'une attractivité favorable aux
investissements ainsi qu’a des locations variées.

Effectivement, des mouvements intra-urbains onlieaude part et d’autre. D’ou
on assiste a une mobilité résidentielle de citddour bien témoigner cela, I'auteur nous
présente un pourcentage plus précis.

Aux Etats-Unis par exemple, 18% des ménages enmmeyehangent de domicile
chaque année.

Il est clair que la liberté de choix n’est le fgite des catégories des citadins ayant
dépasseé un certain seuil de revenu.

Il convient également de rappeler 'impact, leg&ffd’inductions et des nouvelles
technologies et des nouvelles infrastructures eticpber dans le domaine de transport
urbain. Ainsi chaque société projette sur le sdlair ses modes d’utilisation de
'espace, ses structures sociales et ses mentatitésaque génération correspond un
equilibre que les instruments technologiques tentben d’abord de concrétiser.

A partir d'une évaluation de divers types de transftion pouvant affecter
I'espace urbanisé, I'auteur envisage les conditiméalables, les mécanismes logiques,
les interventions volontaires et les expressiors id&réts particuliers qui réaniment
indéfiniment le cadre bati et ses usagers.

Selon l'auteur, pour évaluer la dynamique urbaniks&ait tenir compte plusieurs

éléments notamment :
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- occupation et affectation des sols

- aspect morphologique de I'environnement urbain

- la pratigue changeante de la ville

- les densités résidentielles et les diverses domedss/es aux ménages.

A notre avis, on croit que l'auteur a bien analgse$ faits. Car d’'une part ses
éléments s’inscrivent dans un modeéle étatiqueaddyhamique urbaine, et d’autre part
ils nous donnent 'idée et la nature de la ville.

En somme, les manifestations les plus évidentesralesformation urbaine
concernent les substitutions, transfert d’affeotatiu cadre bati et les usages successifs
de I'espace urbain.

Cependant, dans un certain cas, la ville est umpheonflictuel ou s’affrontent
les intéréts divergent éventuellement marqué padieours hautement qualitatifs.

Enfin, l'auteur dans cet ceuvre identifie les mugtgp voies selon lesquelles
s’exprime la dynamique de la forme urbaine et dd t® qui habite ou de ce qui
'anime. Deés lors, plusieurs voies s’ouvrent powplerer les modalités et les
significations des dynamiques historiques ou coptaaines. On observe aussi d’autre
approche que l'on peut dire socio-économique qusitge d’emblée au niveau de
I'explication globale et pour lesquels les forcestrices sont appelées a jouer un role
trés déterminant sur la structure urbaine.

En dautre terme l'auteur préfere orienter I'édge sur la multiplicité des
modéles d’évolution propre aux grands ensemblesogmditiques et culturels qui
partagent le monde.

L’aménagement de Il'espace ne prend sa pleine ®igdn que par
'aménagement du temps disait Claude Cheline. Bimit€ I'ouvrage de Claude

Cheline porte sur une voie de sensibilisation suthéme fondamental de notre temps.
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DEUXIEME PARTIE :
RESULTAT PARTIEL

37



CHAPITRE IV : MODELE ETATIQUE D 'UNE ORGANISATION DE

L' ESPACE

IV.1. Apercu historique et délimitation géographique de Tuléar

Plusieurs études ont été faites par des chercle¢wasthropologues sur 'origine
de Tuléar. En fait, les propos avancés par leschiers témoignent que Tuléar est une
« ville de création coloniale ». Cependant, il feappeler que cette ville existait avant
méme l'arrivée des colons. Pendant la période golmiale Tuléar était le siege d’'une
royauté SAKALAVA, MASIKORO et de groupe VEZO. Entoe, d’apres la tradition
orale I'origine du mot « Tuléar » est liee aux mennents des pirates de la baie de Saint
Augustin.

Ainsi, VEZO furent les premiers a occuper Tuléarsdnstallant sur les cotes
littorales. Et leur installation remontait versdébut du XlIfs. Ensuite des vagues des
migrants viennent s’installer tour a tour jusq@ddrmation actuelle de Tuléar.

Par ailleurs du point de vue localisation, Tuléarteuve juste au Nord du
Tropique du Capricorne dans la partie sud-oued¥lddagascar. Elle se situe sur une
longitude de 43°44 Est et une latitude de 23°26 Guohe altitude de 8m.

Elle est caractérisée par un climat subaride awec fdibles précipitations qui
varient de 300 a 600mm. La température moyenndectl°C a 30°C. Par conséquent

I'insolation est tres forte dont la moyenne esR@B jours/an

IV.2. Contrdle de la croissance urbaine

Compte tenu du nombre de la croissance démograpleigles effets mal sain que
nous observons dans le milieu urbain, il est todaittnormal qu'on procede a un
contrdle de la croissance urbaine. Ainsi, I'espax®in est devenu un enjeu entre les
différents acteurs urbains d'ou le rble de réguiatgue les pouvoirs publics sont
ameneés a jouer.

A Tuléar I'évolution démographique connait un esspectaculaire. En 1987 le
nombre d’habitant est de 200@&n 2004 elle tourne autour de 200.000 habitadstte

forte croissance urbaine entraine la dégradatidissie urbain.

®> J.M. Hoerner 1987 p.758
® Prospection par Agetipa : Rapport sur le plantsinisme de Tuléar commandité par la Mairie enetuill
2004
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La vie urbaine actuelle se caractérise par la pog#ion des €léments qui relevent
de la double apparence culturelle qui définit laditon des nouvelles génératidns
C’est pour cela que le contrdle de la croissanbaioe s’avére utile pour I'organisation
de I'espace urbain.

Ceci dit, le modéle de composition urbaine en matiBaménagement favorisera
la mise en application du plan d’'urbanisme. Entefferganisation et le contrGle de
I'espace urbain doivent refléter a un modele ésatigisant a améliorer la vie humaine.
De ce fait, la restructuration de la ville en matiél’urbanisation va jouer un réle
prépondérant au sein de I'administration commurée. ailleurs le plan d’'urbanisme
est une des composantes principales dans la gekidaspace urbain dans la mesure
ou il s’agit en fait d'un ensemble des projets iiisaans la régle de construction de la
ville.

Regle qui tient compte d’ailleurs de la politiquéadministration pour le
développement de I'aménagement du territoire. Ste coptique, le contrdle de la

croissance urbaine favorisera I'organisation sedai@ns le milieu urbain.

I\V.3. Plan d’'urbanisme
L’'urbanisme est une question qui touche directeradiiitat. Au fait, les villes en
général semblent pour I'administration un soucieuajpour le développement. Cette
conception préoccupe d’avantage les décideursda am application des regles.
Conformément de la refonte du code de l'urbanistrded’habitat, on distingue
trois types de plan d’'urbanisme qui s’appliquent des villes, soit & des subdivisions
de commune ou a des ensembles de villes ou de coesui représentent des intéréts
communé
- le plan simplifié d’'urbanisme (PSU)
- le plan d’'urbanisme directeur (PUDI)
- le plan d’'urbanisme détaillé (PUDE)
En effet, il faut rappeler que le fondement detesikfricaines y compris Tuléar
est issu de I'héritage colonial. Ainsi, dans ldevde Tuléar le plan d’'urbanisme a vu le
jour depuis l'instauration de I'administration colale plus précisément dans les années

1902. Il a fallu attendre 1930 pour assister um mlairrbanisme typique relatif a la

" Jean Marc Ela : La ville en Afrique noire p.44
8 Art. 42 de refonte du code de I'urbanisme et Habitat
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métropole. Ce plan adopté a Tuléar est un plandamier ». Donc il serait nécessaire
d’étudier les fondements du plan d’urbanisme.

IV.3.1. L’héritage colonial

Tuléar avait été choisi par 'administration colaei pour devenir la capitale d’'une
circonscription autonome. L'instauration de l'admiration coloniale a totalement
changé la physionomie de la ville. La métropoleimposer ses idéologies et la ville
tombe sous leur contrble. C’est ainsi que le centtwin de Tuléar fut créé, pour
répondre au besoin de I'administration coloniale.

L’annonce du plan d’'urbanisme par le Général Qallia changer une méthode
de construction.

C’est a partir de la que le premier plan d'urbamsimTuléar a été élaboré par le
commandant TOQUENNE en 1903, période pendant |gjleelille était un chef-lieu
de district placé sous le régime de I'administraiovile. Il est bien évident que le plan
d’urbanisme a été sur une base de domination qpaditi

En effet, le noyau administratif et commercial aléta partir d’Ankilisoafilira.
Tandis que I'Est de la ville était réservé spéamedet a des concessions suburbaines,
notamment a des plantations de sisal. Il a fatienalre les années 1950 pour assister un
effort de la municipalité qui aboutit a des aggloatiéns et infrastructures nécessaires a

la population de plus en plus croissante.

IV.3.2. Le contenu du plan d’'urbanisme

Le plan d’'urbanisme directeur (PUDI) trace le cagiéeéral de 'aménagement et
fixe les éléments essentiels. Ce plan d’'urbanisineetéur (PUDI) comporte :

- une répartition du sol suivant leur affectiorest densités de son occupation.

Pour le cas de Tuléar par exemple la zone occugéghabitation est fortement
envahie. Alors on assiste a une extension delka i prolongement des quartiers vers
le bord de la mer, du Mahavatse | jusqu’'a Ankabk&c une limite d’extension vers
'Est d’Andabizy. Or on s’apercoit que cette exiensde la ville laisse des effets
indésirables du fait de la croissance démographicpee forte. Soulignons également
que I'habitation a fait I'objet du décret 69.217 @@ juin 1969 portant création d’'un
comité de gestion des terrains domaniaux urbaiazdne administrative se situe dans

le centre ville.
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Par ailleurs, le coefficient d'utilisation du sdtgrévu par l'article 16 du code de
'urbanisme. L'utilisation du sol dans la zone istlielle est fortement liée en rapport
avec la densité.

- pour une zone a forte densité : 150 a 200m? laserde construction est
prévue a 50%

- pour une zone moyenne : 200 a 250m2 la surfaceodstraction est
prévue a 40%

- pour une zone a faible densité : 300 a 500m? lEasairde construction
est prévue a 30%

- le tracé des principales voies de grande ciriculat conserver ou a modifier

- les emplacements réservés aux principales iastals d’intérét général

- les sites et espaces naturels a protéger etse@n

- les avants-projets directeurs d’alimentation &m €t assainissement

- un réglement qui fixe les régles et servitudéstdisation du sol justifiée par le
caractéere de la région ou de l'agglomération cameiel ou les nécessités de la
protection civile ou du fonctionnement des serviveislics.

Ce reglement doit préciser les nécessités de eéalss études d’impacts socio-
économiques et environnementaux pour l'implantati@s équipements lourds. Les
servitudes peuvent le cas échéant comporter ldidéon de construction.

La regle peut, dans une certaine zone interdireéglemente l'installation ou
I'exploitation de nouveaux établissements indulstrét I'extension des établissements
existants.

Il contient I'indication de celles de ses dispasis auxquelles il peut étre dérogé
par le Ministere chargé de '’Aménagement du targtcaupres avis de la commission
régionale de 'aménagement de l'urbanisme.

Enfin le plan d’'urbanisme directeur (PUDI) peut tmr I'indication des parties
du territoire dans lesquelles seront établi darngda d’'urbanisme détaillé (PUDE). En
grosso modo, le plan d'urbanisme directeur (PUD®jt cBtre accompagné d’un
descriptif estimatif des travaux que la communeaumd de Tuléar attend a exécuter
pour développer la ville. Ceci n'est du reste devitdonté de I'administration
communale. Certes, le plan d'urbanisme directewDlP comporte des idées trés

° Art 2 de I'ordonnance N°60.167 du 3 octobre 19§6ris par I'article 11 du code de I'urbanisme et de
I'habitat
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ambitieuses. Mais reste a savoir est-ce que cessid&ront mises a jour par

'administration communale ?

I\VV.3.3. Permis de construction

C’est I'élément clé permettant le suivi du planrdanisme. Les articles 101 et
suivant le décret N°63.192 du 27 Mars 1963 fixenkeslalités d’obtention de permis de
construire.

Et ce permis de construction est délivré par ldsrdés habilitées. Généralement
au Maire et techniciens des travaux publics et 'dendnagement du territoire.
Autrement dit quiconque désire entreprendre unetoaction dans une agglomération
de plus de 200 habitants ou désignée par le ddoigtau préalable, obtenir un permis
de construire.

Il convient de souligner que le permis de constrkige beaucoup de réegles
notamment :

- les cl6tures

- les modifications extérieures apportées aux coctshns existantes
- leurs aspects

- les regles sanitaires

- et de seécurité.

Le champ d'application de permis de construction tess large. Il suffit de
respecter si on veut faire vraiment de l'urbanisde la ville. La procédure de
poursuivre le permis de construction est longusoéteuse car il suffit d’abord de faire
une demande qui justifie d'un titre d’habitant anstouire accompagné d’'un dossier
complet a savoir :

- le plan de travaux projetés

- plan de masse de construction avec piéce justifecat

- une notice et estimation des travaux projetés

- et une copie d'acte d’agrément quand il s’agit d'émblissement
industriel conformément a l'arrété N°3321 du 27etébre 1963 fixant

les modalités d’enregistrement de permis de coinstru
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I\VV.4. Autorisation de lotissement

Conformément au code l'urbanisme, I'opération dss$ement est approuvee. En
effet, le lotissement est une opération qui a pahjectif de diviser une parcelle en
plusieurs lots ou en plusieurs propriétés fonciparsvente en vue de créer I'habitation,
commerce, etc.

Cette procédure consiste a mettre en place un ¢ilaménagement pour les
terrains libres. Dans la ville de Tuléar, des as#&tions de lotissement ont été accordées
pour la premiere fois a la société SIM (Société bhitere de Madagascar), par arrété
ministériel du 10 juillet 1951. La mise en placemplan détaillé avec des équipements
et réseau divers s’avere utile pour ce genre daijmér. C'est ce qu'on appelle
d’ailleurs « site viabilisé ».

Tuléar représente toutes les opportunités possiatesnatiere de terrain pour
réaliser ce genre d’opération. Par exemple dammitte Est a coté de la plage de la
batterie. Il s’agirait bien évidemment de réalisae opération de lotissement suivie de
I'enregistrement de la demande. L’examen des dassezont des critéres qui auront été
fixés préalablement. Une fois le choix attributaéféectué, la procédure d’attribution
pourrait étre enclenchée. Le délai de paiementitsétadié conjointement mais
I'objectif final étant de :

- légitimer ceux qui sont déja installés

- alléger la procédure d’attribution des parcelles

- réduire le codt et le frais d’immatriculation

- informer les attributaires de tous les droits ebligation issus de la
jouissance de la propriéte.

Seulement I'opération de lotissement a Tuléar @st d'étre fiable en raison de

nombreux litiges qui se manifestent dans les tesrai

IV.4.1. Autorisation de démolir
Conformément au code de l'urbanisme et de I'hgbitatitorisation de démolir
releve des autorités habilitées. Effectivementexiste des conditions permettant de
démolir un immeuble. Dans des circonstances biéoig®s, il peut se voir obligé de
détruire son propre immeuble lorsque celui-ci repnée un danger pour la sécurité

publique.
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C'est la démolition des édifices menacants ruirleedt méme prévu par
I'ordonnance n°73.026 du 16 juin 1973 modifiée pardonnance 73.038 du 2 Aodt
1973. Cette démolition est importante car elle @stimaintien de I'ordre public et de
la sécurité des personnes et des biens. Par aillaunon conformité des travaux au
permis octroyés constitue un danger public. Dorgélaolition s'impose, elle constitue

d’un acte purement juridique.

IV.5. Redressement de la capacité d’administration

Pour bien mener & terme le processus de développem®in, il faut qu’il y ait
un redressement de la capacité d’administratiomuonale. Il s’agit en fait de procéder
des structures permettant de rénover le modeéldigue d’administration communale.
L’objectif principal de I'administration communakst de veiller de la qualité de vie
humaine. Certes, il ne s’agit pas d’une entrefdesiée surtout en période de croissance
urbaine, alors que les disponibilités en matiereedsources sont tres limitées.

Cependant, on a remarqué que les schémas ingstitet® et les modalités de
fonctionnement en matiere de gestion fonciere neébabnt flous. C’est ainsi qu'on a
voulu mettre en place un systeme de redressemeta dapacité d’administration
communale en vue d’améliorer d’'une part la qualgévie des tuléarois et d’autre part
assurer une meilleure gestion fonciere urbaindaddrait en aucun cas chercher a
rationaliser les buts et objectifs qui porterontsu programme d’action & entreprendre.

- procéder a une méthode de planification et gestgolespace urbain

- assainir la gestion des affaires municipales entameten ceuvre un
programme de relance des investissements publics

- création de sources de financement pour un progeadiaction fonciere
urbaine.

Tous ces propos, nous ajouterons que le Maire gsel@ a jouer un réle
primordial dans le redressement de la capacité ndi@dtration communale en
particulier dans la gestion fonciere urbaine. Pque la ville obtienne I'image en tant
que pble d'attraction, il faut que les élus collam avec les instances techniques et
étatique ou régionale. En tout cela, le Maire plén pouvoir de prendre des décisions

qu entrent dans le cadre d’'une amélioration ddlka v
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Enfin pour un redressement de la capacité d’adtnitisn communale, il faudrait

relier toutes les instances étatiques. Ce qui ramaéra ville a devenir centre d’accueil

et d’hospitalité.

I\VV.6. Organiser les plates-formes de concertationqur clarifier les

regles fonciéres

La commune urbaine de Tuléar doit impérativememkesgaire d’organiser une

plate-forme de concertation pour clarifier les esgfoncieres. Sur ceux, la commune,

les services des I'Etat et les occupants devrassyster pour mettre au point les régles

fonciéres.

Sous le leadership du Maire, elle regroupe lesésmmtants des services de I'Etat

concernés, les services municipaux, les maitreawt@s délégueés et les représentations

des associations des quartiers. Ceux-ci sont adiaplas avantageux car, elle stabilise

les regles ou principes comme |égitimité dans Bespurbain.

La participation de toutes les instances conceregesécessaire a de telle plate-

forme tant pour rappeler les cadres dans lesqiietTisvent ces négociations que pour

valider ces accords.

Enfin, il faut qu’il y ait des recommandations :

mener une enquéte de détail sur les ménagesarisguctions

élaborer un consensus entre les acteurs sur lereodu projet

établir un plan de morcellement d’occupation dutsat en respectant le
plan d’'urbanisme

faire le bornage de chaque parcelle apres appoobpdir la commune.
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Schémas

Commune
Maitre d’ouvrage

A 4

Maitre d’ouvrage
Délegue

A 4

Occupants

Service de
I'Etat

A 4

Association
des occupants

I

Bureau
d'étude

Passation des
contrats
Coordination

Plate-forme de concentration

» Exécutif municipal (président)

* Maitre d’ouvrage délégue
(secrétaire)

* Techniciens municipaux

» Service de I'Etat (domaine,
topo, aménagement du
territoire)

» Concessionnaires des réseaux

» Association des occupants

Validation des occupants
éligibles
Négociation projet
technique et financier
Suivi de I'exécution

Elaboration du
plan de
morcellement,
paiement des
taxes,
délivrance
pieces
administratives

IV.7. Prévoir des sessions a I'endroit de certaingersonnels de la
commune et de perfectionnement pour ceux des serex des
Domaines et de la Topographie

Dans le cadre d'une meilleure organisation spatidle été sollicité par les

responsables de prévoir des sessions de formatiendxoit de certains personnels de

la commune et de perfectionnement pour ceux descesrdes Domaines et de la

Topographie pour limiter les litiges fonciers et m@me temps améliorer la gestion
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fonciére urbaine. Par ailleurs, il s’agit de dondes cours spéciaux de formation plus
simple et plus rapide pour mettre en lumiére l@scjpes et régles fonciéres.

En fait, cette formation a un but lucratif c’estrdeux gérer 'espace urbain.

En effet, ce programme de formation pourrait Safgér autour de trois grands
aspects :

- aspects juridiques et concrets qui comprendraiezg Fégimes
matrimoniaux, les régimes de successions, la psissesles
démembrements du droit de propriété

- aspects techniques qui comprendraient plus préeisédans le domaine
techniqgue par exemple les techniques cartograp$iges techniques
cadastrales, la topographie et la planificationspinye

- microinformatique qui comprendrait les organes Wware, les logiciels,
registre et mémoire, fichiers divers, base de desf@ncieres.

Des perfectionnements devraient également étresagés pour les services de
I'Etat :
- Domaine
- Topographie

- Aménagement du territoire
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CHAPITRE V : ADOPTER UNE POLITIQUE FONCIERE URBAINE

V.1. Mise en ceuvre d’'un programme national de condation des

droits et d’apurement foncier

La mise en ceuvre d'un programme national de cceto@nt des droits et
d’apurement foncier vise surtout a améliorer I'act@ncier dans la commune urbaine
de Tuléar. Ceci dit que la gestion fonciére urbaigeessite un plan de concertation
visant a réduire les litiges fonciers.

C’est dans cette optique que le gouvernement corahpgurrait entreprendre de

bonne relation avec la population.

V.1.1. Immatriculation collective

C’est une procédure administrative et judiciairgant a ameéliorer la gestion
fonciere. Le régime foncier de 'immatriculatiort @8gi par I'ordonnance N°60.146 du
3 octobre 1960 qui a abrogé le décret du 4 févrl et qui a été modifiée par
I'ordonnance N°62.036 du 19 septembre 1962 et 9324du 10 décembre 1974. En
fait, le but de I'mmatriculation collective est deconnaitre son droit sur certaines
terres. Certes, les difficultés au niveau localréggional dans les affaires fonciéres
s’observent un peu partout.

C’est ainsi qu’'on a mis en place le systeme dinmimalation collective afin
qgu’'on puisse éviter toute perturbation sociale.t&€Cghmatriculation collective est une
opération qui est assurée en grande partie paretgice de Domaines et de la
Topographie.

La mise en place d’'une commission domaniale itiméra’avere nécessaire parce
gu’elle veille a I'application et le contréle desférentes parcelles qui sont délimitées,
depuis le levé jusqu’a I'immatriculation collective

Cette procédure d'immatriculation collective estisageable pour deux méthodes
bien distinctes d’'une part on assiste a I'opératimmaniale concertée (ODOC) et

d’autre par le cadastre.

V.1.2. Opération domaniale concertée (ODOC)
Pour bien améliorer la gestion fonciere urbaingelice des domaines entreprend

une opération dite ODOC. La commission domaniafeiante s’en charge a tous les
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travaux de genre foncier en faisant des lotissesngé@héraux de différentes parcelles
afin gu’on puisse identifier le probleme.

Apres avoir fait I'opération on doit établir un @t mentionnant I'état des
parcelles auprés de chef hiérarchique. Cette puveédest appréciee par le
gouvernement malgache car elle améliore d’'unelpagestion fonciére et d’autre part,

elle évite les conflits fonciers.

V.1.3. Cadastre

On entend par cadastre un registre public défintssshaque commune
'emplacement, la surface et valeur des propriétgeieres et servant de base a
I'assiette de I'impot foncier.

Nous tenons a préciser que systéme cadastral passhouveau. Mais il existe
depuis I'ére coloniale. Le titre foncier comme iteet cadastral est définitif. Seul I'Etat
peut faire recours en cas de nécessité publigueégenr a une méthode dite
« expropriation ». La procédure du cadastre callegbar conséguent moins onéreuse,
et elle releve de l'initiative de I'administratioha procédure est celle-ci : le tribunal
terrier ambulant doit descendre sur terrain etéue@ une enquéte parcellaire.

Apres constatation de I'état de parcelle il déliurejugement attribuant le terrain
au propriétaire aprés bornage de la parcelle. bergtaire recoit un numeéro de titre
foncier portant ainsi un nom définitif de propriétenfin en vue de I'uniformisation
compléte du régime foncier, il est prévu que lefrices cadastrales seront transformées

d’office en titre foncier d'immatriculatid.

V.1.4. Attribution d’un titre

L’attribution d’un titre est trées importante dares rhesure ou elle témoigne la
possession d’'une parcelle. Selon larticle 11 déolaN°60.004 du 15 février 1960
prévoit que :

« 'Etat est présumé propriétaire de tous les irgsraaon immatriculé ou non
cadastré ou non approprié en vertu de titre régdieconcession ou selon les regles du
droit commun public ou privé ».

C'est la fameuse présomption de domanialité domtigine remonte a I'ére

coloniale.

191 0i N°60.004 du 15 Février 1960, modification apge par la loi N°67.029 du 18 Décembre 1967
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De ce fait, la loi N°60.004 du 15 février 1960, riigd et complétée par
'ordonnance N°62.047 du 20 septembre 1962 fisepeescriptions qui régissent le
domaine privé national, notamment en ce qui comcéiacquisition des titres des
propriétés.

Le dépbt d'une demande d’attribution d’un titre @gpde service des domaines
s’'avére nécessaire afin qu’'on obtienne un numérsuie la reconnaissance d'un
terrain est faite par une commission composée dequrs personnes notamment les
personnes intéressées en particulier les géonagsesmentes.

Apres avoir consigné la réalité et la mise en valelle établit un proces verbal
qui va I'envoyer au service des Domaines. Apresr@miion de projet de titre, le

dossier passe par le service d’enregistrement.

V.2. Sécurisation fonciere

La sécurisation fonciere est 'une des méthodeanvia améliorer I'accés foncier a
Madagascar en général. Donc cette méthode estsafiees de nombreuses actions
visant vers une gestion pérenne des aménagemerttrdaire. Les actions dans le
domaine de I'acceés foncier et la sécurisation femgiseront intensifiees notamment par
le renforcement d’un réseau privé de géometre mesae.

En outre, la sécurisation fonciére constitue a legger le foncier. Or régulariser
le foncier constitue une priorité récurrente debithats des quartiers informels qui
souvent ne respectent pas le plan d’urbanisme.

Alors la régularisation fonciere est également irtgpte car elle permet :

- de limiter les litiges fonciers

- de rénover et actualiser les outils d’enregistrearfmrcier

- de mieux asseoir une fiscalité locale dynamiquer paméliorer les
services urbains

- de créer une base rationnelle pour le bon fonctorent des marchés
fonciers

- de favoriser les investissements des entreprisegeages.

En effet, dans un contexte d’urbanisation croissane stratégie de régularisation
ne peut avoir de sens que si des mesures sont grigg prévenir la formation des

guartiers.
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Or dans la commune urbaine de Tuléar, il existsiplus quartiers auxquels il
faudrait les rénover. Prenons I'exemple de Tsieaan@simenatse | et ll, jen passe.

L’analyse de bonne pratique montre que la régatois fonciere est un élément
essentiel pour 'amélioration des quartiers spcégagt ca facilite le développement des

investissements urbains.

Tableau n°1 : Codt moyen de régularisation d’'une paelle de 100m? a lintérieur

du quartier aprés négociation

Coat pris en charge Co0t a payer par
Nature du co(t par le PNUD (en | I'acquéreur (Fmg)
Fmg)

Colt d'expertise et d'autre charge chargé
par le PNUD 720.000
Prix d’achat du terrain 150.000
Codt a payer Domaine + vacataire 135.000
Codt a payer topographique 100.000
Droit d’enregistrement + timbre + vacataire 35.000
Frais d’égalisation du dossier 10.000
Totaux 720.000 430.000
Codt total de régularisation 1.150.000

Source : La mairie

Dans le cadre de cette opération, le colt de régaten d’'une parcelle de 100mz
a l'intérieur du quartier est de 1.150.000 Fmg do62®.000 Fmg soit 62,6% pris en
charge par le PNUD et 430.000 Fmg soit 37,4% pagliéreur.

V.3. Augmentation des capacités des tribunaux terers ambulants

Les conflits fonciers préoccupent beaucoup plugawernement malgache. C’est
ainsi qu'on a adopté l'idée selon laquelle d’augtaeeres capacités des tribunaux
terriers ambulants. C’est un systéme auquel onattawettre en marche pour régler les
litiges fonciers afin d’éviter tous problémes.

Certes, les problemes fonciers que nous revivoj@ileau jour départagent notre

maniére de vivre en complaisance. Beaucoup de meescs’entretuent & 1m2 de lopin
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de terre. Donc pour pallier & ces problémes on licigd de procéder a une

augmentation des capacités de tribunaux terriedfsulamts dans toutes les localités.
Ceci dit, que les affaires litigieuses doivent éna@tées dans les tribunaux terriers
ambulants.

Au cas ou le terrain présente un litige c’est aremeiquant d’apporter la preuve
de leurs droits. En dehors de preuves testimoniahdéressé pourra aussi produire des
preuves par écrit soit quittance d'imp6t foncieit déclaration de succession.

Il convient de souligner que les écrits ne sontipagaquables comme les titres
fonciers ou cadastraux et ils sont soumis comme demuves testimoniales a
I'appréciation souveraine de juge de fond.

Donc on voit trés bien que les tribunaux terrigrsalants facilitent la tache des
parties en litige.

Trancher les litiges fonciers dans les tribunausdes ambulants c’est mieux que
d’entreprendre un voyage pour soutenir un procésavelevant le tribunal de premiére
instance. Car ce voyage est souvent long et coltenxoutre, les tribunaux terriers
ambulants exercent un pouvoir de conciliation etrldirage. Si les deux parties se
concilient, immédiatement on dresse un proces Vedaonciliation auquel les parties
doivent se conformer.

Deés lors le pouvoir de conciliation et le pouvoiarBitrage vont jouer un role
éminent entre les deux parties. De toute évidemsetiibunaux terriers ambulants

favoriserons pour le maintien de I'ordre dans lstiga fonciére urbaine.

V.4. Instauration d’'un programme d'action fonciére pour la

commune urbaine de Tuléar

L’exploitation de sol dans le milieu urbain laisggparaitre des effets indésirables.
Notre souci majeur c’est de mettre un programmetidia fonciere pour la commune
urbaine de Tuléar. En effet, la structure mal agapiour la gestion fonciére urbaine a
Tuléar fait que le nombre de squatter augmenté claangue localité.

Ainsi, la priorité primordiale c’est de rénover ¢gestion fonciere urbaine en
mettant en marche un programme d’action foncietg [@ocommune urbaine de Tuléar.

Par ailleurs mis a part les quartiers adminisgagf commerciaux ainsi que

certains quartiers résidentiels que I'aménagemant tetritoire est qualifié pré
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opérationnel. Tandis que dans certains quartierassiste a une anarchie totale en
matiére de construction.

L’essentiel de programme d’action fonciére consttbord en assainissement
des quatrtiers dits « spontanés » par exemple M&®vaAnkiembe en installant une
digue protectrice. Pour les autres quartiers tets Tsienengea et Tsimenatse | et Il les
nouveaux tracés neécessitent sGrement certaineopEigiions pour cause d'utilité
publique en cas de squatterisation. La réinstalfadies occupants s’imposerait.

Quoi qu’on pense, il serait toujours utile de neettn marche ce programme
d’action fonciere pour la commune urbaine de Tul€ar I'appel a la ville en matiere
d’organisation spatiale compte beaucoup plus. Aéveloppement urbain nécessite
une structure rationnelle du territoire. C’est amse la révision du texte fixant le code
de l'urbanisme et de I'habitat simpose fermemeatirpqu’il soit cohérent avec les
structures administratives actuelles.

Certes, I'Etat assure le role de promoteur pariteran place d’un environnement
favorable au développement urbain et aux investiesés.

En revanche, le service communal et les resporsat#ela gestion fonciere
urbaine doivent veiller a I'application de ce pramgme afin qu’on puisse faciliter la
mise en relation des différents acteurs impliquéssde développement urbain. Ceci
revient a mettre en ceuvre une bonne gouvernancelaparéation d’'une norme
d’encadrement de I'action gouvernementale.

Mettre I'accent sur le fait, qu'’il est actuellemegportun d’adopter des mesures
pour faciliter les actions foncieres des colletési publiques serait un atout pour

permettre la réalisation des prévisions d’aménagésne

V.5. Etudier les modalités et les procédures pratiges de transfert

des terrains domaniaux a la commune urbaine

Il est utile d’étudier les modalités et les proa&dupratiques de transfert des
terrains domaniaux a la commune car elle contrignualéveloppement pérenne de la
gestion fonciere urbaine. Pour cela, il faut queitstances habilitées tiennent compte
de la realité qui se présente sur les terrainss &aoun doute, on devrait mener une
procédure de délimitation précise des quartiers posants la commune urbaine de
Tuléar.
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En effet, sur le plan pratique, la commune urb@i@d uléar ne dispose pas assez
suffisamment de terre propre. Sur la partie Estdemins d’Andabizy ont été cédé a la
SEIMAD dans le cadre de la construction des 20ruagds. Mais ce projet est voué a
I'échec. Pour cela, il s’agirait d’étudier avec E=vices des Domaines les conditions
|égales et possibles de ce transfert. En fait, ewrad procéder a des limites
administratives précises des « Firaisana » qui csmpa commune et une condition
aussi importante pour la réalisation de cette actio

Cette procédure constitue un point de départ daimér de «recasement » a
travers un plan d'affection des parcelles socidtas la vente avec facilité de paiement

pourrait concerner les « déguerpis ».

CHAPITRE VI : AMELIORATION DE L 'ACCES FONCIER

VI.1. Stratégie de la satisfaction des besoins faecs

Pour satisfaire les besoins fonciers il faudraitl @it une stratégie permettant de
limiter le nombre de squatter en milieu urbain. fan, il faut orienter la population
tuléaroise a mieux gérer I'espace urbain en vumélmrer la qualité urbaine tant sur le
plan architectural que sur le plan économique.

De ce fait, I'utilisation de I'espace dans le milierbain mérite d’étre étudié d’'une
facon rigoureuse. Car nombreuses personnes utilisespace sans pour autant
respecter les normes de |'urbanisation.

Certes, l'utilisation de I'espace varie d’'une aitéva une autre mais n’empéche
gu'’il y ait un véritable contrdle de I'espace. Cditien général que les besoins fonciers
publics et les besoins fonciers privés doivent €igs le contrdle de I'Etat en particulier

a I'administration communale.

VI.2. Publication des sols en milieu urbain

Cette procédure est purement administrative afipalesoir mettre en marche la
mise en application du plan d’urbanisme dans lansane urbaine de tuléar. Cette
technique permettra a la commune urbaine de Tuléamaitriser la gestion fonciere
urbaine. Notamment par la création des réservaséi@s pour épargner aux risques de

développement anarchique de la ville.
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Par ailleurs, on peut pour autant mentionner qute qaublication des sols en
milieu urbain va créer un lien étroit entre I'adistration communale d’une part, et

pouvoir gérer les affaires fonciéres d’autre part.

VI.3. Prérogative de la puissance publique dans ltuisition des

sols urbains

La puissance publique dans l'acquisition des sdigios est nettement marquée
dans les archives administratives. Signalons qpedsomption de I'Etat sur les affaires
foncieres ne date pas d’aujourd’hui. A I'époque miianampoinimerina la mer était la
limite de son royaume. La loi d’annexion du 9 mE886 confire que le sol du royaume
appartient a I'Etat sauf quelques réserves. L'unstidon de I'administration coloniale
va changer des nouvelles structures en matiérec@&bBadoncier. Le systéme
d’immatriculation et de cadastre est apparu a cexemo |a.

Mais apres I'indépendance nationale on assisteefjges reformes et des efforts
pour améliorer les textes fonciers. Evidemmentaiegs normes qui ont été établies par
I'administration coloniale sont pour autant gardéstamment : 'immatriculation et le
cadastre. De ce fait, la présomption de I'Etatubtiglans sa loi domaniale du 15 février
1960 que :

« 'Etat est présumé propriétaire de tous les igsraon immatriculés ou non
cadastrés ou non appropriés en vertu de titre ig¥gi concession ou selon les regles
de droit commun public ou privé ».

En d’autre terme on peut dire que I'Etat gere fésras fonciéres.

Enfin, si nous examinons de pres les démarchesrjuété faites depuis le début
jusqu’a maintenant, on s’apercoit que ces démardeesont que les conséquences
naturelles de droit de souveraineté, une transposii’ailleurs de larticle 29 de
I'ancien décret du 28 septembre 1926 qui attribcitroit a I'Etat francais auquel se
substitue désormais a I'Etat malgache en vertunmoient des articles 32 et 38 de
I'accord de coopération franco-malgache en mati@yaétaire, économique et financier
en date du 27 juin 1960.

VI.4. L’acces aux nationaux dans I'appropriation des sols

L’acces aux nationaux dans I'appropriation des setsun droit fondamental. Par

conséquent I'Etat dispose de terrains domaniawqulles les citoyens malgaches
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peuvent bénéficier tout en remplissant certaineglitions. Mais aussi la commune

posséde de terre qui dans certains cas sont résepé&rialement au bien de la
communauté. Ces conditions d’acquisition des tesmeg contenues dans les décrets
N°62.534 du 31 octobre 1962 qui concernent auyeite malgaches.

Pour certaine condition I'acquisition d’un titre peut étre effectuée que pour la
construction de batiment a usage d’habitation. ulffits d’établir une demande de
notification d’'un titre de propriété. Le transfedtun terrain ainsi acquis se fait
seulement par dévolution héréditaire légale. A ipakes analyses personnelles, on
s’apercoit que les demandes d’acquisition de tesrdomaniaux dans la ville de Tuléar
sont faites par la plupart des fonctionnaires msbliLes non-fonctionnaires qui la
plupart d’entre eux des migrants venant des régongonnantes occupent illicitement
ces terrains.

Actuellement, il est tres difficile de les fairesdaraitre dans ces terres. La
meilleure solution c’est de procéder a une régsddinn fonciere en allégeant le colt de

la procédure administrative.

VI.5. Modernisation de la gestion fonciére

Tuléar en tant que capitale de la province autonokeessite une meilleure
organisation en matiére de modernisation de ldayegbnciére urbaine. Autrement dit
cette modernisation permettra a la ville de Tulbararder I'image réelle de la ville.
L'installation de logiciel administratif s’avere cessaire dans tous les bureaux
administratifs notamment celui de la TopographieletDomaine. Ceci nécessite bien
evidemment a améliorer une bonne gestion fonciévaine. Il faut toutefois préciser
gue la révolution de la technologie a changé bagude choses dans le monde.

Il est cependant nécessaire de moderniser la gestigiere urbaine a Tuléar tout
en remplacant les outils archaiques. Il faut d’@&aldaire face au rythme accéléré du
développement urbain de la ville. Il est aussieutie maitriser le sol tant en instaurant
une discipline commune favorable et moins coltepsemettant a la population
tuléaroise de mieux s’intégrer dans le marché famnci

Il s’agirait en fait une sorte de jurisprudence gpie une vision claire qui servirait
d’avantage au respect du code de I'urbanisme Ebalatat.

Cette modernisation pourrait entre autre réacterales code de l'urbanisme et de
I'habitat qui existait depuis I'apparition de I'admstration coloniale. Elle inscrit dans
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un cadre général de 'aménagement du territoireuend’améliorer la gestion fonciére
urbaine. Cette mise en marche tend vers une adhgséiméralisée des autorités locales
et des administrés a I'action du développemenaddle de Tuléar.

En d'autre terme, il faut qu’il y ait une partictpmn active de tous les acteurs
concernés. Un contr6le de la croissance urbairast 38T atout pour parvenir a ce stade.
Ceci dit que l'influence de la croissance urbaiagouer un réle tres déterminant dans
les affaires foncieres. Nous proposerions un syst&iimmatriculation collective
obligatoire sur tous les terrains afin de pouvomtcdler le nombre de squatters existant
dans la commune urbaine de Tuléar. En fin il faettra en place un fichier qui sera
disponible auprés du service des Domaines et depagraphie. Si on arrive a mettre
en place ce systéme, on assistera un pas verslibaatién et la modernisation de

gestion fonciere urbaine tant sur le plan technigueetactique.

VI.6. Disposition visant a assurer I'acces a la tee

Pour qu’il y ait une véritable disposition visanassurer I'acces a la terre, il faut a
tout prix mettre au point une sécurisation d’ocdigmasur le plan juridique. Ces
conditions préalables sont essentielles afin degiogontréler I'acces a la terre dans la
commune urbaine de Tuléar. En effet, la fourniditen logement convenable serait un
atout pour restructurer la ville de Tuléar carahtribue également au développement
durable des établissements humains. En fait, gits&galement un moyen efficace de
rompre le cercle vicieux de la pauvreté.

Par ailleurs, le gouvernement communal doit se reontsolu a favoriser une
offre suffisante de terrain dans le contexte detigoks foncieres viables. Il est
cependant nécessaire de reconnaitre que le régimef n'est pas une tache facile a
assumer. Dans le pays comme Madagascar, les cautembes traditions doivent étre
reconnues pour régler les affaires foncieres.

Alors le gouvernement communal et les autoritésalexc devaient cependant
s'efforcer a délimiter tous les obstacles suscgstil’empécher un acces équitable a la
terre.

Les normes établies pour accéder I'acces foncidtadagascar sont difficiles

surtout pour les groupes qui ont un revenu inféréela moyenne.
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Ce qui fait que ces normes entrainent pour certgéms a la non-adoption de

politique fonciere appropriée. Ceci est d’autantspyrave car il constitue la principale

cause de l'iniquité de la pauvreté.

Cette carence est en partie a l'origine de l'augatemn de colt de vie qui

bY

généralement affecte le plus démunies a occupépgailkment les terrains. Ce

phénomene de squatterisation est repéré dans lmwaoenurbaine de Tuléar. Donc le

mieux c’est de mettre des actions permettant aiaraéle régime foncier et limiter le

nombre de squatter dans la commune urbaine de rTUlddin nous proposerions

certaines actions permettant a rénover la criseidos :

Assurer une offre suffisante en terrain conduisataus les malgaches de
bénéficier

Décentraliser les responsables en matiere d’améragede |'espace
foncier et mettre un programme congu pour renfotesrliens entre
I'administration et la population ciblée.

Faire I'inventaire avec précision les biens forgide I'Etat ou élaborer
un programme pour le développement communal

Instaurer une politique fiscale moins colteuse afencourager une
occupation des sols fonctionnels sans danger fEnuilonnement
Elaborer des méthodes d’informations fonciéres pwoigux gérer le
domaine foncier

Rentabiliser les infrastructures urbaines existarge encourageant a
atteindre un taux d’occupation optimal des terraiabilisés disponibles
compte tenu de leur capacité limitée

Mettre en application un de cadastre approprié éoutationalisant les
formalités d’enregistrement des biens fonciers powron puisse
régulariser plus facilement les implantations sppéés dans le milieu
urbain mais aussi simplifier les transactions feres de telle sorte
chaque individu puisse y bénéficier.

Mobiliser les compétences au niveau communal gmstduration d’un
programme éducatif permettant d’appuyer les systéasraministration

fonciere.
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VI.7. Faciliter 'accés de tous les groupes soci@@omiques a la

propriéte fonciéere et leur assurer la sécurité d’ocupation
Pour faciliter 'accés de tous les groupes socmémiques le gouvernement
communal devrait mettre en place des méthodes pammea la population de
s’autogeérer dans le domaine économique afin quidge controler le marché foncier.
Ceci dit, il faut adopter un cadre juridique etledgentaire de facilitation sur la
base d'une connaissance et d'une compréhensionofapdie des pratiques et
mécanismes en vigueur dans le domaine foncier &wteacceptation pour encourager
la formation de partenariat avec le secteur privé secteur communautaire notamment
en précisant les modes d’occupations des sols gtesiarivant au besoin des procédures
de régularisation fonciére.
La meilleure facon de faciliter I'acces a la pr@péifonciere est la suivante :
- fournir des données fiables pour assurer la traespa et imposer
I'obligation de régulariser le foncier
- étudier la possibilité d'assurer la sécurité d'quation par des
dispositions trés souples méme en I'absence @editpropriéte
- encourager la participation des organismes comntainas en mettant
en place un systéme de micro-crédit et prévoirdigsositions juridiques

pour leur garantir.

VI.8. Limportance de la commune urbaine en matiére

d’urbanisme et d’action fonciére

La commune urbaine jour un rble trés important eatiéne d’urbanisme et
d’action fonciére. Cer, elle exerce un pouvoir alaglle est amenée a veiller au respect
du plan d’'urbanisme et d’action fonciere. De tamps, la municipalité devrait faire en
sorte a ce qu’on réussisse dans cette entrepri¢e place de plus en plus importante
gu’on lui a confié.

Conformément au plan d'urbanisme et d'action forciét compte tenu des
nouveaux outils de gestion fonciére urbaine la camenurbaine de Tuléar devrait
mettre en ceuvre un renouvellement de pouvoir alienpair avec un renforcement
général des moyens d’administrations de « Fivoratran serait propice.

Cette démarche consiste a faire un développemenilid§ en matiere
d’aménagement. Ceci dit, que la municipalité déémblée veiller au respect sur les
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options de I'aménagement contenues dans le docudierbanisme. Or tous les

documents officiels sur les projets de développénuebain a Madagascar insistent
donc davantage sur le réle des communes dans tasaaiu développement urbain. En
effet, la plus grande responsabilité repose biedeévment a la commune urbaine de
Tuléar qui devrait engendrer un meilleur suivi @edupation de I'espace. Autrement
dit, les schémas directeurs d’'urbanisme et lesspiidoccupation du sol seraient a priori
'une des composantes pour le développement dildade Tuléar. Enfin, il est apparu

nécessaire de coordonner les actions foncieressagegs car elles constituent un

avantage considérable au développement de la comnrbaine de Tuléar.

CHAPITRE VII: MISE EN PLACE D'UNE POLITIQUE DE

RESTRUCTURATION

VII.1. Moyen d’assurer la disponibilité de logemens

Pour assurer la disponibilité de logements dar®famune urbaine de Tuléar, il
faut que l'administration communale fasse une déhwrqui incite la population
tuléaroise de construire tout en respectant le mlambanisme. Certes, dans de
nombreux pays notamment celui du tiers monde, leiméafoncier et immobilier pose
entre autre un probléme délicat auquel I'Etat warpas a resolver facilement. Donc
Tuléar en est un modele d’exemple. Les litiges ifns¢ le banditisme restent afficher
dans la commune urbaine de Tuléar. Donc pour guiit une bonne assurance dans la
disponibilité de logements, il faut a tout prixitec le marché foncier et immobilier.

Dans plusieurs pays, le marché est la principaletstre d’offre de logement et ¢a
entre souvent dans le cadre du développement @uigll fonctionne de maniére
efficace et rationnelle.

Il importe bien évidemment a I'administration conmale de créer un cadre
facilitant un bon fonctionnement du marché de logemIl serait aussi utile que le
pouvoir communal intervienne pour répondre aux imssde groupe vulnérable. Ceux-
ci nécessitent un plan suivi de concertation qiti &oe respecté par les gens.

Assurer le bon fonctionnement du marché entre lanadre de I'amélioration de
la ville. La maitrise de la situation d’offre et @dedemande de logement vont structurer

la ville et en plus ¢a encourage le secteur priparéiciper a I'assainissement de la ville.

61



VII.2.

recourir a des moyens permettant de définir cladr@nmes droits de
propriété

eviter d'imposer des restrictions excessives a dasion des biens
fonciers et immobiliers et appliquer des procéduiessurant la
transparence et la régularité¢ des transactions dfampécher les
pratiques de corruption

entreprendre des réformes législatives afin que k®umonde puisse
accéder sans restriction aux ressources economiques

faire en sorte que chaque personne ait le droérdér de biens fonciers
appliguer des mesures fiscales appropriées et niecootamment le
marché de la location par des instruments suffssaotiples qui tiennent

compte des besoins particuliers des groupes vidlesa

Faciliter la production de logements au nivau

communautaire

La plupart des pays notamment ceux de tiers moesldobements existants ont

été construits par les occupants eux-mémes. Ceauk le développement de la ville

en matiére de logements nécessite un effort deald gu gouvernement et de

'administration communale afin qu’on puisse allers I'avant.

La procédure consistant a construire soi-méme wenhent est difficile et

colteux. De toute évidence le gouvernement proafmm@vrait faire face a ce probleme

pour que la population accéde a une meilleure tiondie vie.

Il faut d’emblée mettre sur pied des programmergdalarisation et de rénovation

en encourageant a l'autoconstruction.

Le gouvernement devait procéder a des actions rsgisa

promouvoir la construction des logements par legsupants dans le
cadre d’une politique fonciére d’ensemble

intégrer et régulariser l'autoconstruction notamtneggrace a des
programmes appropriés d’enregistrement des beskinsiers pour
gu’elle fasse partie intégrante du logement etfidistructure urbaine

conformément a une politique fonciére d’ensemble

62



encourager les efforts visant a améliorer I'autatarction en facilitant
I'acces aux ressources nécessaires notammentrgisse le financement
et les matériaux de construction

élaboration des méthodes permettant d’améliorguédité de logement
construit par leur habitant

atténuer les problemes liés aux établissements inenspontanés pour
des programmes et des politiques prévoyant les neesu prendre en

pareil cas.

VI1.3. Assurer un bon fonctionnement du marché foner

Le fonctionnement du marché foncier dans les paysae de développement

laisse apparaitre souvent a des multiples problefkdédadagascar le systéme foncier

est enchevétré par deux systemes qui s'opposeahelPart le systéeme appelé « droit

coutumier » et d’autre part « droit juridique ».

Ce qui fait qu’a Madagascar plus particulieremefuéear le fonctionnement du

marché foncier se heurte a des normes difficultixaelle I'Etat et le gouvernement

communal devraient cohabiter ensemble pour éradigumal foncier et mettre enfin

des actions concertées visant a améliorer le mdocioger.

Ainsi donc parmi ces mesures restrictives pouvastii@r le bon fonctionnement

du marché foncier sont les suivantes :

revoir les normes de planification et de constarcten fonction de la
politique menée dans des établissements humaimestorientations
économiqgues sociales et en matiere d’environnement

favoriser le développement du marché foncier ebliésant un cadre
juridique efficace et mettre au point des mécanssamsez souple pour
s’appliquer a des terrains relevant de régimedipuies divers
encourager le secteur public et le secteur priseubiiplier et diversifier
leurs initiatives dans le cadre du systeme du néarch

élaborer un systeme d’utilisation des sols dansagine juridique visant a
concilier la nécessité de construire et la provectie I'environnement en

diminuant les risques les plus possibles et errsiiiant les utilisations
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- réviser les procédures juridiques et réglementailes méthodes de
planification, les réglements d’'aménagement entasnes trop restrictif

contraignant et onéreux.

VII.4. Amélioration de la gestion des déchets urbais

Cette structure vise a opérer une meilleure org#ois de la ville. En effet,
I'amélioration de la gestion des déchets urbainglegenue une tache que la commune
urbaine de Tuléar doit étre responsable. Et ellaitidaire I'objet d'une attention de
fagon urgente.

Certes, on assiste des distributions des bacs weodthns chaque localité de la
ville. Néanmoins, il y a manque de suivi. Ce quii fa’'il y a débordement des déchets
au alentour des bacs a ordure. Ce qui est d’aplasitgrave car il entraine des maladies
comme la malaria et le choléra.

Donc, le mieux c’est de pouvoir s’organiser afin'ogu puisse maitriser la
situation. La mise en place de la capacité ingbitmielle et I'introduction des pratiques
saines de gestion sont indispensables pour réidupauvreté dans la commune urbaine
de Tuléar. Du coup, il faut que les services sailispiensés de facon efficace et que la
gestion de déchets soit opérante.

Par ailleurs, on ne peut pas comparer Tuléar codnt@nanarivo ou les grandes
villes d’Afriqgue ou l'industrialisation occupe ureceur clé pour le développement
économique et que la gestion de déchets est bgaystos importante. Alors sur ces
conditions il serait bon d’explorer davantage |k rgue pourrait jouer le secteur privé

dans la gestion de déchets.

VIL.5. La voirie

Le rbéle de la voirie c’est de veiller a la mise application de lois. Ces lois
consistent a réglementer la pratique de la boniree sn milieu urbain. Suivant la
réglementation il est strictement défendu a towesgnne de faire ou déposer aucune
espece d’ordure ou d’'uriner contre les batimentsiqudiers, les édifices publics et en
général sur aucune partie de la voie pubfijue

En général, le service de la voirie doit contrdkempropreté dans la commune

urbaine. Ce qui n'est pas le cas a Tuléar bien guiste quelques matériels comme

1 Art 21 du code de I'urbanisme et de I'habitat
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bacs a ordures, balai etc. Ces matériels sontfisanfs pour assurer la propreté dans la
commune urbaine de Tuléar. Il faut souligner augs le manque de personnel et
I'insuffisance de budget freinent d’une facon ourg¥ autre au développement de la
ville.

Alors pour qu’il y ait une véritable organisatioars I'espace urbain, il faut sans
aucun doute augmenter le budget et former les pret® afin qu’on puisse réellement
revivre dans une ville proprement dire.

Outre, ce réseau déja existant depuis I'élaboratioplan d’urbanisme permet la
desserte des principaux quartiers. Le plan d’udmaaipréconise une extension de la
ville. Vu que Tuléar s’installe dans une surfacgeasplate, il serait mieux de faire une
extension vers I'Est pour les relations des aggtatiens urbaines.

Conformément aux textes, des parcs et des mailsigrades ainsi que des
terrains de sports et des espaces verts sont pigsais pour donner l'image d'une
véritable ville. Cependant vue l'insuffisance dudbet que traverse la commune
urbaine de Tuléar, toujours est-il que le servieela voirie rencontre des difficultés

auxquelles il faudra les remédier.

Tableau n°2 : Ressource financiére des services ldevoirie

Recettes constatées . . .
. Prévision
Chap.| Art| Part Nomenclature dans le dernier o
compte primitive
administratif conny
03 03| 01 | Droit de voirie 6.153.933 10.000.000
03 03| 02| Droit de place sur les Mar 141.922.300 150.000.0Q0
Halles, foire
03 03| 03| Permis et droits de 4.404.000 5.000.000
stationnement
03 03| 05| Droit de plage 143.825.296 250.000.000
Droit d’entrée aux WC
03 03| 07| Etbains public 7.500 5.000.000
03 03| 08 | Droit de four, frais de conduite, 2.297.500 7.500.000
gard
Total de l'article 298.610.529 427.500.000

Source : RAVELONTSOA Alain Durkheim : mémoire deiiniae Dt de Géographie

université de toliara
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VII.6. Assainissement et alimentation en eau

D’'une manieére générale I'assainissement et I'altagon en eau constituent la
priorité des priorités pour modeler une struct@tonnelle en matiére d'aménagement
du territoire. En effet, si nous nous référons lam pl’'urbanisme directeur, on s’apercoit
que le plan d’assainissement est mentionné, appelgrojet fontaine ». Ce projet
fontaine a pour but d’alimenter en eau potable danges les localités de la ville.
Depuis I'élaboration de ce projet fontaine en 1968gu’a nos jours, la commune
urbaine de Tuléar percoit des bornes fontaines gegsue toutes les localités de la
ville. Seulement les bornes fontaines sont malegeiues, en plus ils sont insuffisants
vue le nombre de la population qui croit de plupkers. A part les bornes fontaines, peu
des abonnés sont adhérés au service de la Jirama.

Cependant, il faudrait faire une restructuratiomt@au au niveau des bornes
fontaines et inciter a la population locale d’'adinému service de Jirama. Car il a été
constaté que les bornes fontaines non seulemesobriismal entretenus et insuffisants
mais ils n'arrivent pas a résoudre le probleme’'ekul Pour remplir un seau de 10l il
faut faire la queue pendant plus d'une vingtainardeutes. Donc nous proposerions
d’augmenter les bornes fontaine dans chaque lécalien plus assurer la propreté de
ces bornes fontaines.

Par ailleurs le plan d’urbanisme directeur préc®nisn systeme seéparatif
d’évacuation des eaux de pluie et des eaux uséesisem des faibles pentes du site de
la ville et des gros écarts qu’il pouvait y avaitre les saisons seches et pluvieuses.

A partir de ce plan durbanisme directeur la pussa publique doit
impérativement exercer un véritable contréle sucdasommation du sol surtout, au
niveau de I'assainissement et I'alimentation en eau

Selon les dispositions de l'article 11 du code’ddbhanisme et de I'habitat, le plan
d’urbanisme directeur comporte un réglement qua fes regles et servitudes relatives a

['utilisation du sol.

VII.7. Restructuration de 'aménagement urbain
La maniére la plus sOre pour développer une villestcde restructurer
I'aménagement urbain. Dans la plupart des paydieissmonde les villes apparaissent

comme étant un produit. En effet, pour qu’il y eestructuration des aménagements
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urbains a Tuléar il faut quil y ait a tout prix mer une campagne de

« conscientisation » au niveau de la commune. kacfation des administrés en vue

d’améliorer la ville serait un atout. De tout temps pourrait examiner les structures de
I'aménagement non seulement dans ses fondemergssoreut dans ses limites.

Par ailleurs la participation de tout un chacun rpta reconstruction de
'aménagement urbain est vivement souhaité or fdggaation est encore une notion
qui pourrait se définir. Comme toute initiativeaat dans le sens du rapprochement et
de la coopération des citoyens ainsi que leur #&smt dans toute opération de
développement.

Elle pourrait aller de la simple information autfae confier des responsabilités de
gestion, en passant par la consultation avant ike mte décision afin d’atténuer les
exces technologiques et bureaucratiques des pagis’'urbanisme et d’aménagement.
Mais aussi elle pourrait aussi prendre en formenel’'participation des habitants aux
charges des opérations d'urbanisme ou celle desciaiens a la défense ou a
'amélioration de I'environnement. Sur le plan adisiratif, cette pratique semble
plutbt avantageuse. Car tout aménagement nécassitection concertée.

A Tuléar, l'effort en matiere éducatif serait urowt Il reste beaucoup a faire
quant a une « conscientisation » effective de laufation pour I'amélioration de son
cadre de vie. Etant donné que la majorité des dnatisitsont des migrants venant des
régions environnantes, la plupart d’entre eux nendat pas beaucoup d’estimation en
matiere d’'aménagement.

Alors, du c6té des administrations que des adméssil faut qu'il y ait des
motivations de plus en plus encourageant adapteestaictures de l'urbanisation.

Nous proposerions de donner la charge a la popoldticale d’améliorer ces
propres quartiers tout en faisant participer a eésutes charges des travaux et
d’assainissement. Cette méthode permettra d’avaamgebon fonctionnement de la
commune urbaine de Tuléar.

Pour encourager ces structures il faudrait teningte de facteur temps qui joue
un réle trées déterminant. Souvent ce facteur temnp#e pour une quelconque
réalisation suite a des événements politico-écogoes. En ce sens, les hommes
politiques devraient miser leurs actions dans Ues fpref délai compte tenu de la durée
des mandats.

Enfin, la dépolitisation et la conscientisation lG@ministration urbaine seront

donc souhaitées afin de parvenir a une restrucharde I'aménagement urbain. Sur le
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plan financier la participation des habitants atvarges des opérations d’urbanisme
permettrait a la collectivité de résoudre du moéms partie le probléeme crucial du
financement des travaux d’équipements. Sans auoutedla commune urbaine de
Tuléar reste l'institution en contact permanentcales réalités quotidiennes et, donc,

détient une part déterminante a la solution aublproes d’'urbanisme et de cadre de

vie.
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CARTE 3
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CHAPITRE VIII : LUTTE CONTRE LA PAUVRETE URBAINE

VIII.1. Programme urbain de lutte contre la pauvreté
La mise en place d’'un programme urbain de luttdreola pauvreté fait parmi
I'une des solutions les plus fiables pour amélidaecondition de vie dans la commune
urbaine. Certes, la pauvreté entraine la dégradal® tissu urbain a travers la
délinquance. Ceci étant, il faut éradiquer la patévdans tous les angles possibles tout
en essayant d’améliorer la vie et les mentalités pogramme repose sur des actions
permettant a faire avancer vers le développemelat déle a savoir :
- amélioration de la performance économique
- développement du service essentiel de base
- amélioration de la gouvernance urbaine
- augmentation du cadre de vie et d’habitat

- consolidation de I'intégration sociale.

VIII.1.1. Amélioration de la performance économique

La structure d’'une amélioration de la performancenémique peut étre un outil
puissant de redresser le déséquilibre économiqtie s couches les plus élevées et
les plus démunies. C’est pour cela que nous opsomsune vision plus large en
projetant sur des actions en vue d’'une augmentagoroffre. Il serait intéressant que
le gouvernement provincial établisse un rapporéwaduant le prix pour les services et
les ressources selon le colt marginal social adipalivoir contréler et de maitriser la
situation.

Celui-ci devrait permettre d’améliorer d’'un cotéclanservation et I'utilisation de
ces ressources. Et de l'autre, faire en sorte @peuple le plus démunie participe d’'une
facon active dans sa propre vie économique sairisycait un éventuel entravement sur
les ressources économiques

Il importe de faire appel a des incitations écoigu@s de maniére a ne pas trop
dépendre des reglements et des programmes dissestents. Des mesures
administratives peuvent s’avérer utiles tel que :

-« les réserves foncieres » qui attirent les toesist

- développement du secteur agricole
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- installation des industries agroalimentaires
- I'entretien des infrastructures de transport
- mise en place de micro-crédit pour les couchesieuees.
Toutes ces perspectives pourront sans aucun dedtere la pauvreté dans la

commune urbaine de Tuléar.

VIII.1.2. Développement du service essentiel dedbas

Le service essentiel de base est un élément inmpgptaur réduire la pauvreté
urbaine. Dans le domaine éducatif, il faut maitri&space urbain en implantant dans
chaque localité des écoles qui assurent I'éducatsnenfants. Et le suivi de ces écoles
serait un atout pour lutter contre la pauvretéfdin le processus de développement du
service essentiel de base doit se faire d'une mamikus sérieuse afin qu’on puisse
contrdler le taux de scolarisation dans chaquditéca

La santé également fait parti du service essedéidbase pour la réduction de la
pauvreté dans la commune urbaine de Tuléar. Askuoguverture sanitaire est un acte
de protection des enfants. Donc il faut installes gpostes médicaux dans chaque
quartier. Ceux-ci permettraient non seulement dkiré la pauvreté mais aussi elle
améliorer I'économie régionale.

Enfin le développement essentiel du service de dass la commune urbaine de
Tuléar s’avere nécessaire pour la réduction dalaneté urbaine.

La mise en place de programme de soin préventifsaeté favorisera a
I'amélioration de I'économie communale. Donc toutes mesures en vue d’améliorer
le service essentiel de base devraient avoir pdojecdbf de rendre les services

accessibles a un plus grand nombre et recourie@uvrement des codts.

VIII.1.3. Amélioration de la gouvernance urbaine
Il faut souligner que le principe de la bonne gouaace reléve de l'autorité
politique. Ceci dit, que I'amélioration de la gouvance urbaine doit se faire par le
renforcement des capacités des communes et letenpeat pour mieux gérer la
commune urbaine de Tuléar.
En fait, le groupement de communes concerné pgdamd’urbanisme directeur

est constitué dans le cadre du Décret n°99.952 Ibdcembre 1999 relatif aux
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organismes publics de coopération intercommdfalén outre, le lancement des
programmes équitables s’avére nécessaire pourr latietre la pauvreté urbaine.
Néanmoins, c’est au niveau local que les normeka d®nne gouvernance rencontre
une difficile réalité dans I'espace urbain.

Le renforcement de partenariat permettra a la diildentifier des projets concrets
et coordonner les actions de développement. Camaatertes, porteront a I'appui a la
commune urbaine de Tuléar d’améliorer d’'une factwité. C'est pour cela, que
I'amélioration de la gouvernance urbaine doit &&e en rapport avec le développement

des podles régionaux.

VIII.1.4. Augmentation du cadre de vie et d’habitat

Pour mieux rehausser le train de vie dans la corenwbaine de Tuléar il faut
gu’il y ait nécessairement une augmentation duecadr vie et d’habitat. Ce cadre de
vie et d’habitat joue un réle fondamental pourduttontre la pauvreté urbaine.

Dans un contexte d’'une urbanisation soutenue, ut fgue le gouvernement
provincial anticipe le développement des agglon@maturbaines et mettre en place des
mécanismes de mobilisation de ressources.

Nous proposerions comme action suivante :

- restructurer I'acces équitable aux ressources dilda

- améliorer la vie des citoyens (habitat moderne, \BHasse d’eau)
- intégration des quartiers spontanés dans la ville

- développement de mécanisme financier durable

- mise a niveau des infrastructures et services

- anticiper I'extension de la ville.

VIII.1.5. Consolidation de l'intégration sociale

La moindre procédure la plus sdre pour mettre ot pm développement pérenne
de la ville, c’est de consolider I'intégration salei.

En effet, le principe est simple. C’est de dévewpges actions qui touchent
directement les plus démunis afin quils puisserdrtipiper a leur propre
développement. Ceci est d’'autant plus rassuranbicaa constaté que la province de
Tuléar recense un taux de chémage plus élevé ppontzaux autres provinces.

12 Art 49 : refonde du code de I'urbanisme et debitet
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Ceci revient a dire que ces actions que le gouweené communal doit
entreprendre nous raméne a réduire ces conséqusntiafes et la dégradation de la
sécurité dans les quartiers.

Ces actions porteront :

- la promotion de la citoyenneté et de la vie sodiales les quartiers
- le soutien a l'insertion socio-économique et latipgration aux pauvres
aux bénéfices de la croissance économique

- la protection des personnes et des biens.
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CONCLUSION

L’'organisation de I'espace urbain dans la commuib@ioe de Tuléar en matiere
d’acces foncier et de restructuration n’'est pastowt meilleure. Ceci dit, que
I'explosion démographique influe énormément surgéstion fonciere urbaine. La
paupérisation qui a frappé le monde rural accelatukgradation de tissu urbain. Dans
la commune urbaine de Tuléar, grand nombre d’indgyaotamment des migrants qui
dans leur conception héritée du monde rural cormmdeque la ville est un « tout ».
Cette forte massive migratoire a eu des réperaussa niveau communal. Et ceci les
conduits bien évidemment & un cercle vicieux ailla.\D’ou la ville devient un « péle
de rurbanisation ». Car bon nombre de personneagdigent le tissu urbain. La
situation de désagrégation dans la commune urlglinBuléar n’est pas nouvelle, car
elle a été repérée depuis 1980, date a laqueliearmegistré une forte migration venant
des régions environnantes. Cette situation quiguédans la commune urbaine de
Tuléar est presque équivoque dans toutes les willEmines.

Suite aux différents problémes économiques auxdaetsajorité se heurte et du
fait du codt social de la ville adoptée, la commurimine de Tuléar est devenue un lieu
de refuge ou les différentes stratégies qui mewantanger I'organisation sociale de
I'espace sont a la portée de tous. Les constrigmarchiques et illicites, les conflits
fonciers, le non-respect de permis de construing garmi les facteurs qui nuisent a la
qualité de la ville. Et ceux-ci prédominent presdaes les villes africaines.

Par conséquent, on assiste a une « économie papulgui prédomine dans les
couches qui ont un revenu inférieur a la moyennest@e qui a entrainé d’ailleurs un
phénomene de squatterisation dans toutes les tkxale la ville. Ce qui n'est pas
d’ailleurs compromis conformément au code de I'nibae et de I'habitat.

En effet, il est clair que la majorité ne pense galiorer la ville. Notre propos
ici n’est pas de dramatiser le phénoméne urbaiig platdt lancer un cri d’alarme pour
conscientiser le peuple afin qu'on puisse améliteedéveloppement communal en
matiere d’aménagement du territoire et en méme seanmeliorer les conditions de vie
humaines. On devrait ou non faire Il'objet d'une ®mwisation du modéle
d’administration.

En outre, I'anarchie observée dans I'occupatiofegpace urbain nous améne a

bien réfléchir sur I'acces foncier et la restruation de la ville. Etant arriver sur une
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solution compromise, celui-ci consiste a mettreceavre les pratiques d’urbanisme
opérationnelles. Il s’agit en fait d’'une rénovaties quartiers spontanés.

La mise en application d'un plan d’aménagement é@tebppement durable
(PADD) serait un atout pour parvenir a ce pointc&plan met I'accent sur les aspects
qualitatifs des documents d’'urbanisme et en pdigicaur la notion de développement
durable.

Alors, quoi que nous pensions, la ville a besomnd’ stratégie globale de lutte
pour sortir de cette « économie de pauvreté ».tGlesdlleurs la raison pour laquelle
nous proposons une politique nationale de 'amémageé du territoire qui mettrait en
synergie les initiatives de tous les acteurs sécmomiques aussi bien urbains que
ruraux.

L’amélioration des conditions de vie de gens seragessaire pour parvenir a ce
stade. De toute maniere, la commune urbaine deaflydé&sente quand méme des
opportunités auxquelles nous devons faire desteftte part et d’autre pour que la ville
présente I'image d’'un « péle attractif » en mat@&geménagement du territoire. Et cette
conception aura sa raison d’étre puisque la vitesensée se développer davantage.

En dautres termes, l'appel a la ville en matieracdes foncier et de
restructuration n’aura pas de signification taribgua pas mis en place un processus du
développement en matiere d’aménagement du teeittiren allégeant le colt de la
procédure administrative. Mais faudrait aussi rmeetten place un systeme
« autofinancement » pour que la population puisséliarer leur condition de vie.

De méme il serait efficace d'établir une stratégieiale d’action qui devrait
aboutir a un relatif « urbanisme de participatiorEn ce sens, il faudrait cas que la
collectivité se sente responsable a part entiesoderopre essor. Enfin I'acces foncier
et la restructuration de la ville doivent refléter modele étatique visant a améliorer la
qualité de la gestion fonciere urbaine tout en métiant les aspects qui optent pour la
bonne gouvernance. Ceci dit, 'aménagement dudegiet 'amélioration de condition
de vie doivent étre liés au développement du pEgenal.

De ce fait, conformément au plan d’'urbanisme daectle développement de la
ville nécessite une action concertée de la part’atbministration mais aussi des
administrés.

En un mot, il faut réunir tous les éléments possilpbermettant de mettre en
marche ce systeme. Donc, nous tenons a préciselaquke n’est pas seulement un

produit des activités économiques mais aussi d@aeent spatial en terme de
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restructuration. C’est ainsi que nous prénons us®rv d’amélioration de la ville :
restructuration, assainissement, aménagement ritoiter amélioration de condition de
vie seraient les éléments essentiels pour dévelappeville. Dans la logique de toute
chose il faudrait a tout prix penser pour un meillavenir de la commune urbaine de
Tuléar. Sur cette vision, I'acces foncier et latmeguration de la ville trouvent leur

pleine signification dans la commune urbaine deéaul

76



PLAN DETAILLE DE LA THESE

PREMIERE PARTIE : ETUDE DEMOGRAPHIQUE ET SON INFLUE NCE
DANS LE MILIEU URBAIN.
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présumées domaniale
[11.4.1. Occupation

[11.4.2. Concession
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[11.5. Aspects collectivistes
[11.5.1. Collectivisme familial
[11.5.1.2. Notion de famille
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[11.6.1. Construction anarchique
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FONCIER A TULEAR
Chapitre IV : Modéle étatique d’une organisation’dspace
IV.1. Plan d'urbanisme
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IV.2. Permis de construction
IV.3. Autorisation de lotissement
IV.3.1. Autorisation de démaolir
IV.4. Redressement de la capacité d’administration
IV.4.1. Organiser les plates-formes de concertgtiaur clarifier les regles

foncieres
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IV.5. Prévoir des sessions a I'endroit de certpmsonnels de la commune et de
perfectionnement pour ceux des services des Dosairde la Topographie
IV.6. Modele d’'une composition urbaine étatique
IV.7. Une répartition du sol en zones suivant leiffsctions
IV.7.1. Du permis de construire et des autorisatioaralléles
IV.8. Moyen de contrble généralisé

Chapitre V : Adopter une politique fonciére urbaine
V.1. Mise en ceuvre d’'un programme national de caatien des droits et d’apurement
foncier
V.1.1. Immatriculation collective
V.1.2. Opération domaniale concertée (ODOC)
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V.7. Procédure administrative généralisée
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leur assurer la sécurité d’occupation
VI.6. L'importance de la commune urbaine en mati®mebanisme et d’action fonciére
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VI.8. L’acces des étrangers a la propriété immetsli

VI1.9. Technique fiscale
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