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RESUME 
 
Introduction : D’un habitat traditionnel, l’espace urbain de Korhogo est de plus en plus occupé par l’habitat moderne. À cette ère 
de la transition architecturale, l’accès au logement est l’une des préoccupations majeures des populations. Ville protégée malgré la 
crise militaro-politique de 2002, Korhogo a connu un dynamisme économique, démographique et surtout architectural. En effet, 
l’essor économique de la décennie de crise militaro-politique (2002-2012) s’est traduit par la construction d’habitat de moyen et haut 
standing. Toutefois, ce type d’habitat reste inaccessible pour les ménages à faible revenu. Objectif : Ainsi, cet article vise à analyser 
l’impact de la transition architecturale sur l’accessibilité économique aux nouveaux modèles de logements à l’échelle de la ville de 
Korhogo. Méthodes : Pour atteindre cet objectif, la méthodologie s’est axée sur la recherche documentaire, l’observation directe du 
terrain, les entretiens auprès du Ministère de la Construction, du Logement et de l’Urbanisme et les responsables d’agence 
immobilière. Aussi, un questionnaire a été adressé à 182 locataires identifiés dans 8 quartiers de la ville. Résultats : Les résultats 
montrent d’abord que les besoins en logement ont augmenté avec l’évolution de la population. De plus, ils témoignent une diversité 
des attentes des populations en termes d’habitat. Ensuite, ces résultats montrent qu’outre l’augmentation générale du coût des loyers 
de ces types de logements, ceux-ci ont plus augmenté dans les quartiers péricentraux et périphériques. Enfin dans ce contexte, près 
de 69 % des chefs de ménage allouent plus du quart de leur revenu au paiement du loyer mensuel.  
Mots clés : Accès au logement, Transition architecturale, marché locatif, Korhogo 
 

ABSTRACT 
 
Introduction: From a traditional habitat, the urban space of Korhogo is increasingly occupied by modern habitat. In this era of 
architectural transition, access to housing is one of the major concerns of populations. Protected city despite the military-political 
crisis of 2002, Korhogo has experienced economic, demographic and above all architectural dynamism. Indeed, the economic boom 
of the decade of military-political crisis (2002-2012) resulted in the construction of housing of medium and high standing. However, 
this type of habitat remains inaccessible for low-income households. Objective: Thus, this article aims to analyse the impact of the 
architectural transition on the economic accessibility to new housing models at the scale of the city of Korhogo. Methods: To achieve 
this objective, the methodology focused on documentary research, direct observation of the field, interviews with the Ministry of 
Construction, Housing and Urban Planning and real estate agency officials. Also, a questionnaire was sent to 182 identified tenants 
in 8 neighbourhoods of the city. Results:  First, the results show that housing needs have increased with population changes. In 
addition, they reflect a diversity of population expectations in terms of habitat. Secondly, these results show that, in addition to the 
general increase in the cost of rents for these types of housing, they have increased more in peripheral and peripheral 
neighbourhoods. Finally, in this context, almost 69% of heads of household allocate more than a quarter of their income to the 
payment of monthly rent. 
Keywords: Access to housing, Architectural transition, rental market, Korhogo 
 

1. INTRODUCTION 
 

L’urbanisation galopante apparaît comme une problématique majeure du monde. La préoccupation est particulière pour 
les pays en développement surtout en Afrique. Depuis les années 1950, ces pays connaissent une urbanisation rapide ; 
les villes s’agrandissent très spectaculairement en devenant des pôles de croissance économique [1]. Sans chercher à 
polémiquer sur les critères de définition de la ville propre à chaque région, l’Afrique qui ne rassemblait que 2,8% de la 
population urbaine en 1950, en compte 10% en 1990, 15% en 2006 et 24% en 2015 [2]. Cette population devrait 
atteindre 775 millions en 2030, soit 47% de la population totale. En moyenne, la population urbaine progresse de plus 
de 3% chaque année [3]. 
 

La Côte d’Ivoire est le reflet de cette urbanisation rapide. De 32% en 1975, le taux d’urbanisation est passé à 39% et 
à 42,5% respectivement en 1988 et en 1998. Ce taux a atteint 50,3% en 2014 puis 52,5% en 2021 (INS 1975, 1988, 
1998, 2014 et 2021). Aujourd’hui, un ivoirien sur deux réside en ville [4]. Par ailleurs, dans ce contexte de forte 
urbanisation, l’architecture connait un grand essor. Elle confère une qualité sans précédent aux lieux où les hommes 
vivent, travaillent et prennent du bon temps.  À cet effet, dans les villes ivoiriennes en général et celles de l’ex-zone 
CNO en particulier, les modes de vie et les espaces urbains sont en pleine transformation depuis la fin des crises militaro-
politique de 2002 et post-électorale de 2011. Cette période est riche en réajustement des conditions de la production 
du logement et des attentes des habitants. Cependant, en plus des nombreux problèmes engendrés par l’urbanisation 
galopante (le transport, l’emploi, l’accès aux services sociaux de base, les conflits fonciers et surtout le logement), la 
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transition architecturale créé des inégalités sociales. En clair, l’accès aux nouveaux modèles de logements devient de 
plus en plus difficile pour les ménages à faible revenu. 
 

La ville de Korhogo, à l’instar des villes ivoiriennes comme Abidjan et Bouaké, est exposée au phénomène d’urbanisation 
galopante qui se traduit par l’extension de l’espace urbain. Cette ville enregistre une forte croissance démographique. 
Sa population croît sans cesse. D’une estimation de 142 039 habitants et 245 239 habitants respectivement en 1998 et 
en 2014, la ville de Korhogo compte 440 926 habitants en 2021 [5]. Cette croissance démographique pose un problème 
crucial de logement. Pour pallier à cette situation, l’État de Côte d’Ivoire a initié la construction de 60 000 logements 
sociaux dont 308 à Korhogo [6]. Malgré cette ambitieuse politique combinée aux initiatives des populations, Korhogo 
est soumise à une crise d’accès aux nouveaux modèles de logements qualifiés dans le cadre de cette étude de 
« logements neufs ». Ainsi, cette situation suscite la question centrale suivante : comment le changement architectural 
influence-t-il l’accès au logement neuf dans la ville de Korhogo ? L’objectif qui sous-tend cette problématique est 
d’analyser l’impact de la transition architecturale sur l’accessibilité économique des logements neufs à l’échelle de la 
ville de Korhogo. La carte n°1 indique la localisation de la ville de Korhogo en Côte d’Ivoire et les zones d’enquête. 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Figue 1 : Carte de localisation de la ville de Korhogo en Côte d’Ivoire et les quartiers 
investigués. 
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2. METERIELS et METHODES 
 

2.1 Méthode 
 

La méthodologie adoptée est la recherche documentaire et les enquêtes de terrain.  La recherche documentaire a 
permis d’appréhender la dimension spatiale du changement architectural, de même que la division sociale et le problème 
d’accès aux logements qu’elle induits. Quant aux enquêtes de terrain, elles ont été utiles en vue de collecter les données 
primaires. À cet effet, trois principales techniques de collecte des données ont servi à mobiliser les informations. D’abord, 
l’observation directe a permis de percevoir les changements architecturaux à l’échelle des quartiers de la ville 
de Korhogo. Ensuite, les entretiens effectués auprès des responsables des directions régionales du MCLU, de la mairie 
des agences immobilières et des propriétaires de maisons ont permis d’enrichir la connaissance sur les modes d’habiter, 
les changements architecturaux et sur les comportements spéculatifs des bailleurs. Enfin, un questionnaire a été adressé 
aux ménages (locataires) des différents quartiers retenus pour l’analyse. Ce questionnaire a été bâti à partir des données 
issues du RGPH 2014 et principalement celles issues de la thèse de Sangaré (2022) [7] permettant de définir la taille 
de l’échantillon représentatif. Par ailleurs, le choix des quartiers s’est fait selon certains critères. Il s’agit de : 
 

- La densité de population du quartier : supérieure ou égale à 50 hbts/Ha ; 
- La localisation du quartier ; 
- La couronne spatiale du quartier : intermédiaire et périphérique. 

 

Ces critères peuvent prêter certes à discussion mais ils ne peuvent être occultés dans une analyse ou une étude socio-
géographique en milieu urbain [8]. En effet, la quasi-totalité des études sur les villes africaines mettent en étroite liaison 
la dynamique démographique et les problèmes de logements. En clair, une forte concentration humaine dans un espace, 
induit évidemment une demande croissante de logements. C’est alors le lieu de fonder la description des quartiers 
évolutifs et résidentiels sur ces deux principaux critères sans toutefois en faire une règle intangible mais des critères 
essentiels pour présenter le problème d’accès aux logements dans la ville de Korhogo. Ainsi, en tenant compte des 
critères prédéfinis, huit (08) quartiers ont été investigués. Le tableau 1 montre la taille de l’échantillon à l’échelle des 
quartiers à investiguer. 
 

Tableau 1 : Taille de l’échantillon dans les quartiers à investiguer. 

Quartiers  Taille de l’échantillon Nombre de locataires 
interrogés 

Ahoussabougou 97 54 
Sonzoribougou 47 23 
Quartier 14 18 12 
Tchèkélézo 47 24 
Nangnénéfou 11 6 
Sinistré extension 47 41 
Belleville 11 8 
Nouveau quartier 20 14 

Ensemble 298 182 
Sources : INS, 2014 et N. Sangaré, 2022.  

 

Ainsi, l’enquête de terrain pour la présente étude s’est déroulée du 15 juillet au 15 août 2022. 
 

2.2 Outils 
 

Les données collectées ont été traitées grâce à divers outils. Un appareil photo numérique de marque SONY Cyber-shot 
DSC-W800 a été utilisé pour les prises de vues. Le logiciel ArcGis10.2 a été utilisé pour la confection des cartes. La carte 
de base de la ville de Korhogo a été obtenue auprès de l’INS en 2019. Aussi, un guide d’entretien et un questionnaire 
ont été des outils de collecte importants pour la réalisation de cet article. 
 

2.3 Dépouillement 
 

L’opération de dépouillement a été faite automatiquement sur IBM SPSS Statistics 22 et a permis de concevoir des 
tableaux et des graphiques. 
 

3. RESULTATS 
 

Depuis les années 2005, la ville de Korhogo connait un dynamisme démographique et socio-économique impressionnant. 
De plus, à l’heure de la mondialisation, l’architecture des logements se modernise davantage dans ce pôle économique 
régional. En conséquence, l’accès au logement devient une équation socialement difficile à résoudre pour les ménages 
économiquement faibles. 
 

3.1 L’étendue des besoins en logement et les aspirations des Korhogolais 
 

3.1.1 Korhogo : des besoins de plus en plus croissants en logement : Korhogo, à la différence des villes de l’ex-
zone Centre Nord-Ouest (CNO), a vu son taux d’accroissement moyen annuel (TAMA) évoluer de manière ascendante 
depuis 1998 malgré la crise militaro-politique de 2002. En effet, le TAMA de la ville de Korhogo est passé de 2,5% entre 
1988 et 1998 à 3,7% entre 1998 et 2014. Dans ce contexte, les besoins en logement ont aussi augmenté. En raison du 
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manque de données sur ces besoins, ils ont été estimés grâce à la formule mise en place [9]. En effet, selon lui, les 
besoins en logements se calculent comme suit : 
 

BL= (p x t) / (100 x m)                               (1) (Source : D. P. Dihouegbeu, 2012) 
 

 
Avec : 
BL : Besoin en logements ; 
t : TAMA ; 
P : la population totale de la ville ; 
m : la taille moyenne des ménages ; 
 

Le tableau 2 montre la dynamique démographique et les besoins de logements à Korhogo et à Bouaké de 1998 à 2021. 
 

Tableau 2 : Dynamique démographique et besoins en logements à Korhogo. 

Années 1998 2014 2021 
Population (Hab.) 142 039 245 239 440 926 

TAMA (%) 2,5 3,7 3,7 
Taille moyenne des ménages 8 5,4 5,4 
Besoins de logements 444 1 680 3 021 
Sources : INS 1998, 2014 et 2021 ; USAID, 2006 ; T. B. Zah, 2015 et calculs à partir des données de l’INS, 
2021 

 
L’analyse des données du tableau 2 montre une tendance évolutive ascendante des besoins en logement à Korhogo. 
Liés à la croissance démographique (de 2,5% en 1998 à 3,7% en 2021), les besoins en logements sont passés de 444 
logements en 1998 à 1 680 logements en 2014 et à 3 021 logements en 2021, soit un taux d’accroissement annuel de 
6,47 %. En effet, longtemps restée « une ville protégée » malgré la décennie de crise militaro-politique de 2002, la 
population de Korhogo n’a cessé de croître. Ce qui a entrainé l’augmentation des besoins en logements. Seules les 
initiatives privées apportent quelques réponses à la satisfaction des besoins des populations. Dans ce contexte, les 
aspirations de ces derniers pour des logements de qualité sont diverses à Korhogo.  
 
3.1.2 Le logement moderne : un espace multifonctionnel et une attente des populations de Korhogo 
 

Les fonctions sociales du logement ont bien évolué puisqu’il n’est plus un espace exclusivement consacré au sommeil. 
Désormais, le logement est l’espace vital où l’homme est appelé à s’abriter pour être protégé des aléas naturels et pour 
se sentir en sécurité. Le logement devient alors un espace multifonctionnel. Pour ces raisons, 40% chefs de ménage 
interrogés désirent déménager de leur logement actuel. La figure 1 montre leur répartition en fonction de leurs attentes. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Figure 1 : Répartition des locataires souhaitant déménager selon leurs attentes. (Source : 
Enquêtes de terrain, Juillet 2022). 

 
Les locataires, dans leur désir d’habiter en milieu résidentiel, accordent un grand intérêt pour les logements spacieux. 
Le logement spacieux revêt une grande signification sociologique du point de vue de la famille. Pour les familles de 
grandes tailles, les logements spacieux, en sus de leur représentation socialement ancrée de symboles de prestige, 
servent de cadre de convivialité entre les membres et permettent de recevoir plus de visiteurs. L’intérêt de ce type de 
logement explique pourquoi 31 locataires à Korhogo, soit 43% désirent disposer de logements plus grands. De plus, 
38% d’entre eux veulent des logements plus confortables avec des carreaux et du plafond. En effet, avec la modernité, 
les ménages aspirent à plus de confort dans leur habitat. Par ailleurs, la planche 1 illustre la transition architecturale à 
Korhogo. 
 
 

 
Photo 1 : Un ancien modèle de 

maison au quartier Soba 
Photo 2 : Un nouveau modèle de maison 

au quartier 14 
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Figure 2 : Transition architecturale à Korhogo. (Prises de vue : G. H. Coulibaly, septembre 2022) 
 

Des photos de la Figure 2, il ressort un changement architectural à Korhogo. D’un habitat classique (photo 1) plus visible 
dans les anciens quartiers comme Soba, la ville de Korhogo enregistre de plus en plus des habitats modernes de moyen 
et haut standing (photo 2). En effet, depuis les années 2007, dans la cité du Poro, ces derniers peuplent davantage les 
nouveaux quartiers aménagés. 
Cependant, dans ce même temps, les loyers ne cessent d’augmenter, rendant ainsi ces logements de moyen et haut 
standings difficilement accessibles.  
 
3.1.3 Le logement locatif de type moderne : un bien de plus en plus inaccessible à Korhogo 
 

À Korhogo, les loyers des logements de type moderne ont fortement augmenté depuis la fin de la crise militaro-politique 
de 2002, rendant l’accès à cette gamme de logements plus ardu pour les ménages. Cependant, les loyers des logements 
modernes ont-ils évolué plus rapidement que ceux des logements anciens ?  
 
3.1.4 Le loyer à Korhogo : des logements de style moderne plus chers que ceux du style ancien 
 

Dans le cadre de cette étude, sont considérés comme logements anciens les logements construits avant 2011. Ceux 
construits après cette période sont considérés comme des logements neufs. En effet, l’année 2011 marque la fin des 
crises militaro-politique de 2002 et post-électorale de 2010. Ce stade se caractérise par une mutation dans le secteur 
de l’immobilier à Korhogo. L’on assiste de plus en plus à une individualisation de l’habitat et une modernisation des 
habitations. Dans un tel contexte de changement architectural, il semble nécessaire de comparer les loyers entre les 
logements anciens et ceux dits neufs ou récents. Le tableau 3 montre les loyers des logements de style ancien et récent 
en fonction du nombre de pièces dans le logement. 
 

Tableau 3 : Coût des loyers des logements anciens et récents à Korhogo. 

Nombre de pièces Coût du loyer mensuel en FCFA 

Ancien modèle Nouveau modèle 
Une pièce 2 500 35 000 
Deux pièces 15 000 50 000 
Trois pièces 25 000 90 000 
Quatre pièces 50 000 150 000 

Sources : Dala Service, 2022 et enquêtes de terrain, juin-août 2022. 
 

Le tableau 3 montre que les coûts des loyers dans les logements de style récent sont supérieurs à ceux du style ancien. 
En effet, les locataires des nouveaux modèles de logements déboursent en moyenne le triple du montant des loyers 
dans le style ancien. Ainsi, si les conditions de logement se sont améliorées pour (quasiment) toutes les catégories 
sociales, les capacités financières des ménages des catégories populaires ne leur permettent pas d’accéder aux 
nouveaux modèles de logements dans cette ville. Dès lors, l’accès inégalitaire à une habitation de standing supérieur 
s’explique par les loyers fortement en hausse.  
 
3.1.5 des loyers mensuels en constante augmentation 
 

Depuis la fin de la crise militaro-politique de 2002 et de la crise post-électorale de 2010, le dynamisme socioéconomique 
et démographique a impacté le secteur du logement à Korhogo. En effet, pôle économique du septentrion ivoirien, 
Korhogo est sujette à une crise du logement qui se traduit par un accès difficile. L’acquisition d’un logement locatif 
exige obligatoirement le paiement d’un loyer. Le loyer étant entendu comme le prix payé mensuellement au bailleur par 
le locataire d’un local à usage d’habitation. Globalement, des données recueillies à l’issue des investigations, il ressort 
qu’à Korhogo, le loyer a augmenté. Cette augmentation des coûts du loyer varie suivant la localisation du logement et 
des éléments endogènes au logement comme la surface ou le confort. Le tableau 4 montre les prix dans le temps et 
dans l’espace. 
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Tableau 4 : Évolution des prix plafonds pratiqués des loyers à Korhogo entre 2005 et 2021. 

 Années Prix du loyer (F CFA) 

1 pièce 2 pièces 3 pièces 4 pièces 

Quartiers 
centraux 

En 2005 2 500 15 000 30 000 40 000 

En 2021 10 000 30 000 50 000 70 000 

T.A.A entre 2005-2021 (%) 7,5 4,2 3,1 3,4 

Quartier 
péricentraux 

En 2005 3 000 8 000 20 000 25 000 

En 2021 10 000 20 000 45 000 70 000 

T.A.A entre 2005-2021 (%) 6,7 5,4 4,8 5,9 

Quartiers 
périphériques 

En 2005 1 500 10 000 15 000 25 000 

En 2021 25 000 50 000 80 000 150 000 

T.A.A entre 2005-2021 (%) 11,1 8,3 8,6 8,9 

Sources : Dala Service, 2022 et enquêtes de terrain, juin-août 2022. 
 

À l’analyse du tableau 4, il apparaît une augmentation du loyer dans le temps et dans l’espace. À Korhogo, au cours de 
la crise militaro-politique de 2002, la croissance urbaine et la spéculation foncière ont eu pour effet d’augmenter les 
loyers. En effet, dès le déclenchement de la crise, l’essor de l’économie de guerre dans cette ville ouverte aux produits 
venant des pays voisins tels que le Mali, la Guinée, etc., a attiré les populations à la recherche d’emplois et 
d’opportunités. Cela a conduit les bailleurs à revoir à la hausse les prix des loyers. Ceux-ci ont depuis lors connu une 
tendance évolutive croissante.  
 

Toutefois, la principale remarque est l’importance des Taux d’Accroissement Annuel (T.A.A) dans la couronne 
périphérique par rapport aux couronnes centrale et péricentrale. En effet, les T.A.A plus élevés dans les quartiers de la 
couronne périphérique s’expliquent par la qualité du bâti. En clair, c’est dans cette couronne que la transition 
architecturale est la plus visible. Déjà réfractaire à l’habitat précaire, les populations de Korhogo optent de plus en plus 
pour la construction d’habitat moderne. Pour rappel, il faut signifier que la ville de Korhogo, peuplée en majorité par les 
Sénoufos, n’abrite pas de quartiers précaires en son sein. L’on y trouve des habitats traditionnels propres au peuple 
Sénoufo. Cependant, comment les populations parviennent-elles à se loger eu égard à cette augmentation des loyers ? 
 

3.1.6 Les ménages au revenu modeste face à la transition architecturale 
 

À l’ère de la transition architecturale, on note que les logements de nouveaux types sont plus chers que les logements 
de style ancien et que la différence de loyer s’accroit avec le nombre de pièces mais surtout en fonction de la situation 
géographique du logement. Par ailleurs, avec des revenus mensuels modestes, les ménages-locataires fournissent de 
plus en plus d’effort pour se maintenir ou pour accéder au logement. Aussi, assistons-nous à une fracture sociale à 
l’échelle de la ville de Korhogo.  
 
3.1.7 L’accès économiquement contraignant à l’habitat moderne 
 

À Korhogo, le logement devient de plus en plus l’un des principaux facteurs de consommation des ménages. Son poids 
ne cesse de croître durant ces dernières années, surtout en cette période de transition architecturale. La charge 
financière pour l’habitat est l’ensemble des dépenses en logement (loyer) par rapport au revenu. Des enquêtes de 
terrain, il apparaît que près de la moitié des chefs de ménages locataires interrogés ont un revenu mensuel inférieur à 
60 000 F soit 47,5%. Ces chefs de ménages, ayant un revenu inférieur au SMIG c’est-à-dire 60 000 F CFA, exercent un 
métier du secteur tertiaire informel. De plus, 22,5% des locataires ont un revenu mensuel situé entre 60 000 F CFA et 
120 000 F CFA. Seulement 10% des locataires ont un revenu supérieur à 300 000 F CFA. Par ailleurs, l’étude révèle 
qu’au regard de cette précarité financière, les ménages ont de plus en plus des difficultés à accéder à un logement neuf 
du fait de la cherté de la vie. Dans la même veine, ils éprouvent d’énormes difficultés à s’y maintenir. Ainsi, sont-ils 
contraints à consacrer une bonne partie de leur revenu au paiement du loyer. La figure 2 montre la part du loyer dans 
le revenu des ménages. 
 

 
Figure 2 : Part du revenu consacrée au paiement du loyer (Source : 
Enquêtes de terrain, juillet 2022). 

 

L’analyse de la figure 2 montre que la part des ménages confrontés au problème d’accès au logement neuf lié au coût 
du loyer est importante. En effet, la majorité des ménages locataires à Korhogo (57%), dans le souci de se maintenir 
dans le logement, consacre près de la moitié de leur revenu au paiement du seul loyer. De ce fait, en élargissant la 
charge locative à celle liée à l’eau et à l’électricité, ces ménages déjà mis en difficulté par le paiement du loyer, sont 
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parfois obligés de déménager. De plus, la part du budget consacré au loyer augmente dans une situation post-risque 
d’expulsion ; c’est-à-dire qu’un ménage menacé d’expulsion accorde une bonne ou la totalité de son revenu au paiement 
du loyer. Ainsi, du fait d’un loyer plus élevé, 12% des locataires interrogés dans le cadre de cette étude consacrent plus 
de la moitié de leur revenu mensuel au paiement du seul loyer. Cependant, la part du budget allouée au loyer varie à 
l’échelle des différents quartiers de la ville de Korhogo (Figure 2). 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Figure 3 : part du revenu consacré au payement du loyer varie à l’échelle des différents quartiers de la ville de Korhogo. 
 

La carte 2 montre que la situation touche à divers degrés tous les quartiers investigués à l’échelle de la ville de Korhogo. 
En dehors des quartiers Sonzoribougou et quatorze, la majorité des ménages dépensent entre 25% et 50% pour le 
paiement de leur loyer. En effet, la faiblesse du taux d’effort dans ces deux quartiers s’explique par le fait que dans le 
premier cité, les loyers sont moins élevés. Quant au deuxième, la majorité des chefs de ménage sont des fonctionnaires 
avec des revenus mensuels supérieurs à 300 000 FCFA. Ils disposent donc de ressources financières pour payer le loyer 
sans difficulté. Toutefois, les autres quartiers visités sont des quartiers en construction. À cet effet, ils regroupent en 
leur sein de nombreux logements neufs. En conséquence, les chefs de ménage allouent près de la moitié de leur revenu, 
voire plus au loyer mensuel. Par exemple, aux quartiers Ahoussabougou et Sinistrée extension, 81,5% et 75,6% des 
locataires respectifs consacrent environ la moitié de leur revenu au paiement du loyer. En effet, à Ahoussabougou et 
plus précisément dans les sous-quartiers Millionnaire et 19 septembre, les logements présentent un niveau de charges 
plus élevé que les logements des secteurs 3 poteaux et petit marché.  
 
3.1.8 Les logements de type moderne, source d’une fracture sociale 
 

La transition architecturale à Korhogo, marquée par le maillage de plus en plus ostensible du logement moderne, a 
accentué la division sociale de l’espace, relativement à la disparité de l’habitat. En effet la naissance récente ou lointaine 
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de quartiers huppés a progressivement différencié dans l’espace urbain les zones des classes populaires (quartiers 
tchéklézo, haoussabougou, sinistré…) de celles de la bourgeoisie commerçante, de l’élite entrepreneuriale, 
administrative et politique (quartier résidentiel, quartier 14, Petit-Paris...).  
 

Le logis traditionnel de Korhogo, archétypique des quartiers densifiés, se caractérise par un habitat compacte qui insère 
un réseau de solidarité actif et dont la fonction de « quartiers dortoirs » prime sur l’esthétique ou le standing 
architectural. C’est donc un habitat inclusif consommé par des occupants au profil socio-économique parfois précaire. 
Le parc immobilier huppé par contre se spécifie par une affectation et un usage qualitatifs de l’habitat, circonscrit la 
plupart du temps à la famille nucléaire et est caractéristique de natifs embourgeoisés. Ce sont aussi des aires où la 
solidarité est plus mécanique qu’organique. Cette stratification différenciée des quartiers renseigne par ailleurs sur leur 
fonction sociale et économique : les zones huppées sont sollicitées par les quartiers populaires pour des offres de 
services de tous ordres (laverie, sanitaires, gardiennage traditionnel, etc.) ; quand l’habitat des catégories populaires 
est sollicité par les quartiers huppés essentiellement pour l’approvisionnement en vivriers. La dynamique architecturale 
à Korhogo est donc infra-constitutive d’une ségrégation socialement construite de l’habitat. 
 

4. DISCUSSION  
 

La présente étude a montré que la modernisation de l’habitat à un effet inflationniste sur le coût locatif des logements 
dans la ville de Korhogo. D’abord elle révèle que les besoins en logements sont de plus en plus importants dans la 
capitale du Poro. Ils sont passés de 444 besoins en 1998 à 3 021 besoins en 2021. Ils sont liés à la croissance 
démographique exponentielle dans cette ville de l’ex-zone CNO.  Cette étude corrobore donc les résultats obtenus par 
Lasla et Oukaci (2018, p.404) et Koffi et al., (2021, p.53) [10]. En effet, pour les premiers auteurs, la croissance rapide 
de la population algérienne conduit à l’accroissement des besoins en matière d’habitation. Quant aux seconds, l’évolution 
de la population citadine ivoirienne engendre inéluctablement de nombreux besoins, notamment en logement. Dans ce 
contexte de forte demande de logement, la présente contribution montre une amélioration du cadre de vie des ménages. 
Autrement dit, l’on assiste à une transition architecturale à Korhogo avec le passage d’habitat de type classique ou 
ancien à un habitat de type moderne et individuel. À ce propos, l’étude indique que les populations aspirent à des 
logements de plus en plus confortables. Par exemple, à Korhogo, 43% et 38% des locataires interrogés désirent 
respectivement des logements spacieux et des logements avec carreaux et plafond. Ces résultats montrent une 
modernité de l’habitat dans cette ville ivoirienne. Les travaux de Babadjidé et al., (2017, 101)) [11] débouchent sur le 
même constat : pour ces auteurs, les maisons à cours communes individuelles, les studios d’habitation et les résidences 
de commodités répondent à des besoins spécifiques liés à la modernisation de la société. En effet, ces habitats de type 
moderne se démarquent par la privatisation des locaux de services (wc, douche et cuisine) et par l’apparition de 
courettes individuelles. Les résultats de cette étude sont conformes à ceux de Kacou (2021, p.256) [12]. Dans son 
travail, cet auteur souligne que « acquérir une maison moderne qui offre un confort et toutes les commodités apparaît 
comme une des principales aspirations des populations urbaines ».  
 

Ensuite, tout en insufflant une modernité du tissu urbain avec la transition architecturale, le logement devient 
aujourd’hui un bien inaccessible dû à son coût de location élevé. Les enquêtes de terrain ont montré que les logements 
de type moderne coûtent plus cher comparativement à ceux de type ancien. À Korhogo, le loyer mensuel d’une maison 
de 3 pièces ancien modèle s’élève à 25 000 frs CFA contre 90 000 frs CFA pour la même gamme mais d’un nouveau 
modèle. Aussi, faut-il signifier que de plus en plus, les propriétaires optent pour la production de logements de nouveau 
modèle c’est-à-dire des logements de moyen et haut standing. En conséquence, les loyers ont augmenté et cela depuis 
la fin de la décennie de crise militaro-politique de 2002 en 2011. Ces résultats sont en adéquation avec ceux de Guy et 
al., (2022, p.480) [13] qui soulignent qu’à Bouaké, le loyer mensuel connait aussi une augmentation depuis la fin de la 
crise militaro-politique de 2002. S’agissant toujours de la ville de Bouaké, Doho Bi (2017, p.65) [14] montre que le 
modèle des logements destinés à la location connait une véritable évolution. Le parc immobilier proposé à location est 
largement dominé par les logements individualisés. Par conséquent, il souligne la flambée exceptionnelle des loyers 
depuis la mutation architecturale constatée dans la ville de Bouaké après la crise post-électorale de 2010. 
 

Enfin à cette ère de transition architecturale combinée à la flambée des loyers, les locataires au revenu modeste 
éprouvent des difficultés à accéder aux logements de nouveaux modèles. Face à cette situation, les investigations à 
l’échelle de la ville de Korhogo montrent que ces locataires fournissent énormément d’effort financier pour accéder aux 
logements ou pour s’y maintenir. Il ressort de cette étude que 69% des locataires allouent plus du quart de leur revenu 
au paiement du loyer mensuel. Parmi eux, 12% y consacrent plus de la moitié de leur revenu mensuel. Cette idée est 
soutenue par Sangaré et al., (2021, p.190) [15] qui affirment qu’à Bouaké, les loyers absorbent en moyenne 10 à 25% 
du revenu mensuel. Cependant, pour Doho Bi (2017, p.74) [16], les locataires ne sont pas les seuls à éprouver des 
difficultés. En effet les propriétaires font également face à de fortes contraintes dans le recouvrement des loyers à 
Bouaké. Pour lui, près de 72% des locataires ne payent pas leur loyer dans le temps imparti mentionné sur leur contrat 
de bail s’il en existe. À ce propos, pour palier à cette difficulté que rencontrent les propriétaires de logement ou leur 
représentant, 80% de ceux-ci ont confié directement la gestion de leurs biens immobiliers à des structures immobilières 
à Bouaké. 
 

L’étude a aussi mis en exergue la ségrégation sociale de l’espace à travers le processus de transition architecturale de 
l’habitat de type populaire à celui de type huppé. Cette division socio-spatiale fait observer des catégories 
professionnelles et libérales financièrement nanties et qui occupent les aires cossues de la ville tels que Quartier 14, 
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Petit Paris etc ; et des quartiers plus ou moins populeux logeant des classes sociales au revenu soit instable ou 
insuffisant. Tabard (1987, cité par M. Oberti, 1995, p.9) [17] confirme cet état de fait en mettant en évidence les liens 
entre la hiérarchie spatiale et la hiérarchie sociale en France, à travers plusieurs oppositions : celles entre catégories 
aisées et catégories populaires ; entre le monde technique et industriel et celui des services.  Cependant Madore (2013, 
p.23) [18] offre un schème explicatif différent du statut résidentiel en contexte urbain. Pour lui, c’est la reproduction 
intergénérationnelle qui semble avoir une influence importante sur le statut résidentiel, notamment en termes de statut 
d’occupation. 
 

5. CONCLUSION 
 

L’espace urbain de Korhogo est en perpétuelle mutation architecturale. L’essor économique des années 2005 a favorisé 
un afflux des populations en direction de la capitale du Poro. En conséquence, les besoins en logements se sont accrus 
en rendant difficile l’accès à un logement locatif. Cette question est d’autant plus préoccupante que le parc immobilier 
s’est modernisé. Par ailleurs l’amélioration de la qualité de l’habitat a engendré une augmentation du loyer mensuel car 
les logements modernes offrent un cadre de vie décent. Dans ce contexte, les chefs de ménages fournissent d’énormes 
efforts pour payer leur loyer. Aussi, ce type d’habitat où réside la famille nucléaire se révèle être un véritable facteur 
de désocialisation. Ainsi, au regard des Objectifs du Développement Durable (ODD) qui stipule en son point 11.1 que 
d’ici 2030, il faut assurer l’accès de tous à un logement et des services de base adéquats et sûrs à un coût abordable, 
il est impérieux de rendre plus opérationnel la législation sur le code de l’habitation et du bail. 
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