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RESUME 
Le phénomène de la périurbanisation en Afrique subsaharienne est très préoccupant. En effet, 
la périurbanisation rapide des villes de cette région s’accompagne d’une consommation 
excessive en ressources naturelles, dont la ressource foncière. Pourtant, bien que massif, le 
phénomène de périurbanisation y est très peu connu sur le plan scientifique et trop peu pris 
en compte par les décideurs. Ainsi, notre recherche est basée sur une double hypothèse 
technique et politique, avec l’objectif principal de contribuer à l’amélioration des 
connaissances sur le processus de périurbanisation résidentielle en cours en Afrique 
subsaharienne. À travers le cas de Kinshasa, nous cherchons ici à stimuler une meilleure 
prise en compte de ce phénomène dans les processus de planification urbaine.  

Sur le plan méthodologique, nos travaux se sont appuyés sur la littérature existante, sur des 
approches quantitatives basées sur la télédétection ainsi que sur des investigations de terrain. 
Le travail réalisé bénéficie ainsi d’une combinaison d’approches méthodologiques variées. 
L’opérationnalisation de notre démarche s’appuie sur une grille d’évaluation de l’efficacité 
urbaine. Nos travaux de terrain ont été consacrés aux thématiques de l’habitat populaire et 
de l’habitat aménagé. Par habitat populaire, nous entendons un habitat majoritairement 
informel et généralement dépourvu des infrastructures de base nécessaires au bon 
fonctionnement des services collectifs. À l’habitat populaire s’oppose l’habitat aménagé, 
lorsque les constructions s’établissent sur des parcelles où des travaux de viabilisation ont 
permis de les relier aux réseaux d’infrastructures. Afin d’étudier l’habitat populaire, nous avons 
organisé des enquêtes auprès de ménages résidant dans trois types de localisation : la zone 
centrale de la ville, sa banlieue et sa zone périurbaine. 

Notre travail a abouti sur plusieurs résultats qui montrent que l’efficacité urbaine à Kinshasa 
est gravement affectée en raison de la conjonction de la périurbanisation et de la faible 
implication de l’Etat dans le processus de croissance urbaine. Cela se traduit, entre autres, 
par une absence d’infrastructures et par des conditions de mobilité très pénibles entrainant 
de budgets-temps particulièrement élevés (par exemple une moyenne de 2h30 de 
déplacements quotidiens pour les chefs de ménages de la zone périurbaine). 

La littérature sur la périurbanisation en Afrique subsaharienne souligne qu’elle est 
généralement le fait de populations pauvres. Nos enquêtes ont permis de vérifier cette idée. 
En effet, la zone périurbaine de Kinshasa est particulièrement défavorisée et, en comparaison 
de la zone centrale et de la banlieue, l’on y recense les plus faibles niveaux de revenus, les 
plus grands ménages et les problèmes d’accès à l’eau et à l’électricité les plus aigus. En outre, 
parmi les ménages périurbains peu favorisés, nous avons rencontré un grand nombre de 
familles avec une femme à leur tête. Nous sommes ici face à une logique de relégation car, 
pour avoir accès aux opportunités offertes par la ville, les populations les plus pauvres n’ont 
d’autres choix que de s’installer dans de lointaines périphéries, généralement dans des 
conditions précaires. 

Sur le plan de l’efficacité spatiale et de l’occupation du sol, la production de l’urbanisation 
résidentielle souffre de deux problèmes majeurs. Le premier est celui du gaspillage de la 
ressource foncière dans les zones périurbaines. Le deuxième problème est celui de la 
surexploitation de cette ressource dans la zone centrale et dans la banlieue, un phénomène 
alimenté par le morcellement des parcelles. Concernant l’espace domestique, ces entités sont 
caractérisées par des standards d’habitat de 6 et de 11 m2, ce qui correspond clairement à 
des situations de surdensité. Face à une telle situation, une évolution à soutenir est celle de 
la construction en hauteur, qui permettrait de loger plus d’habitants tout en limitant les 
problèmes de promiscuités à l’intérieur des logements. 

En plus de nous être intéressé à l’habitat populaire, nous nous sommes également intéressé 
à l’habitat aménagé, dont nous avons vu qu’il se met en place sous la forme de « Cités 
Résidentielles à Accès Limité » (CRAL ou gated communities). Notre travail a mis en avant 
que le développement des CRAL kinoises n’est pas uniquement lié à des logiques de 
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marchés, mais qu’il est aussi associé à des logiques hiérarchiques et coopératives. Pour 
expliquer le développement des CRAL, il faut moins faire référence au motif de la recherche 
du profit qu’à la volonté de pallier la faiblesse de la puissance publique dans l’aménagement 
urbain et la mise en place d’infrastructures de base. En effet, nous trouvons ici des 
développements mis en place par des organismes qui appliquent l’exercice d’un droit de 
préférence. Pour ces organismes (des syndicats de médecins, des associations de 
professeurs d’université, des entreprises parapubliques…), l’objectif premier semble être celui 
de l’amélioration des conditions de logement de leur public cible plutôt que la réalisation d’un 
profit financier. Grâce à notre analyse sur les CRAL kinoises, nous avons également mis en 
avant un important phénomène d’urbanisation induite, qui s’explique par la possibilité pour les 
voisins de bénéficier des infrastructures mises en place pour les CRAL. 

Nos travaux ont aussi permis de faire le point sur l’importante croissance démographique et 
spatiale qui caractérise Kinshasa. Pour l’année 2015, sa population est estimée à 11,5 millions 
d’habitants et nos traitements d’images montrent que ces millions de personnes se 
concentrent dans une agglomération de 830 km2, ce qui représente une densité brute de 140 
habitants par hectare. Selon le scénario le plus probable, nous nous dirigeons vers une ville 
peuplée de 21 millions d’habitants à l’horizon 2035, une ville qui pourrait alors 
morphologiquement s’étendre sur 1500 km2. En plus d’une croissance démographique et 
d’une croissance spatiale, Kinshasa est aussi caractérisée par une croissance des prix 
fonciers. Nos analyses montrent que, sur la période 2000-2015, les différentes parties de la 
ville ont connu une inflation foncière annuelle de 10 %. En 2015, les prix fonciers atteignaient 
des niveaux de 300 dollars/m2 en zone centrale, de 200 dollars/m2 en banlieue et de 80 
dollars/m2 en zone périurbaine. 

Même si ces prix peuvent paraître élevés au regard du pouvoir d’achat local, ils témoignent 
vraisemblablement d’une croissance économique. À travers le spectre des prix fonciers, 
Kinshasa apparaît ainsi comme une ville où les externalités induites par la concentration de 
millions de personnes sont à associer à un développement de la richesse. Bien sûr, pour le 
kinois à la recherche d’un lot constructible, de tels niveaux peuvent être problématiques. Par 
contre, dans la perspective d’un aménagement urbain rationnel, ils sont encourageants. En 
effet, ils représentent des montants amplement suffisants pour couvrir les coûts de 
viabilisation. Face à ce constat, il revient à la puissance publique de mettre en œuvre les 
politiques appropriées – nous pensons en particulier aux principes clés du paradigme de 
l’accès à l’espace urbain – afin de collectiviser les rentes foncières dans une logique 
planificatrice qui permettra une vie décente aux 21 millions de kinois attendus à l’horizon 2035. 

Mots clés : dynamique urbaine, analyse spatiale, périurbanisation, ressource foncière,  

utilisation et occupation du sol, habitat, résidences fermées, efficacité spatiale, aménagement, 

Kinshasa, RDC. 
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ABSTRACT 
The phenomenon of peri-urbanization in sub-Saharan Africa is very worrying. Indeed, the rapid 
peri-urbanization of cities in this region is accompanied by excessive consumption of natural 
resources, including land resources. Yet, although massive, the phenomenon of peri-
urbanization is very little known on the scientific level and too little taken into account by 
decision-makers. Thus, our research is based on a dual technical and political hypothesis, 
with the main objective to contributie to the improvement of knowledge on the residential peri-
urbanization process underway in sub-Saharan Africa. Through the case of Kinshasa, we seek 
here to stimulate a better consideration of this phenomenon in urban planning processes. 

Methodologically, our work has been based on existing literature, on quantitative approaches 
based on remote sensing as well as on field investigations. The work achieved thus benefits 
from a combination of varied methodological approaches. The operationalization of this 
approach is based on an evaluation grid of urban efficiency. Our fieldworks haves been 
devoted to the themes of ordinary housing and planned housing. By ordinary habitat, we intend 
a largely informal habitat where collective services are malfunctioning due to the fact that basic 
infrastructures are generally lacking. By contrast to ordinary housing, planned housing are 
developed on serviced plots, thanks to connections to the infrastructure networks. In order to 
study ordinary housing, we have organized household surveys in three types of location : the 
central area of the city, its suburbs and its peri-urban area. 

Our work has yielded several results that show that urban efficiency in Kinshasa is seriously 
affected by the combination of peri-urbanization and weak state involvement in the process of 
urban growth. This is justified, for example, by a lack of infrastructure and very difficult mobility 
conditions leading to particularly high time-budgets (for example, an average of 2h30 of daily 
travel for heads of households living in the peri-urban area) 

The literature on peri-urbanization in sub-Saharan Africa emphasizes that it generally comes 
as a result of residential migration of poor people. Our surveys have verified this idea. Indeed, 
the peri-urban area of Kinshasa is particularly disadvantaged and, compared to the central 
zone and to the suburbs, income levels are lower, households are larger and access to water 
is particularly problematic. In addition, among poor peri-urban households, we met a large 
number of families with a woman at their head. What we see here is a relegation process: to 
gain access to the opportunities offered by the city, the poorest populations have no choice 
but to settle in further-flung outskirts, generally in precarious conditions. 

In term of spatial efficiency and land use, the development of residential urbanization suffers 
from two major problems. The first is the waste of the land resource in peri-urban areas. The 
second problem is the overexploitation of this resource in both, the central zone and the 
suburbs, a phenomenon fueled by the division of certain parcels. Concerning the domestic 
space, these entities are characterized by housing standards of 6 and 11 m², which clearly 
corresponds to situations of overdensity. Faced with such a situation, an evolution to support 
is that of the construction in height, which would make it possible to lodge more inhabitants 
while limiting the problems of promiscuities inside the housings. 

In addition to the analyses on ordinary habitat, we have also studied planned habitat. In 
Kinshasa, planned habitats are usually developed in the form of gated communities. Our work 
has highlighted that the development of the Kinshasa’s gated communities does not only occur 
through market mechanisms, but also in relation to hierarchical and cooperative mechanisms. 
In fact, more than financial profits, their developers are primarily motivated by the willingness 
to find palliatives to the inabilities of public authorities in the planning and development of basic 
infrastructures. Indeed, we find here developments where a preferential right is exercised. 
This right is applied by organizations (doctors' unions, university professors' associations, 
parastatals enterprise, etc.) aiming to improve the housing conditions of their target audience 
rather than to make a financial profit. Thanks to our analysis of the gated communities in 
Kinshasa, we also put forward an important phenomenon of induced urbanization. This 
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phenomenon can be explained by the possibility for the neighbors to benefit from the 
infrastructures set up by the gated communities. 

Our work also made it possible to clarify the issue of the spatial and demographic growth of 
Kinshasa. For the year 2015, its population is estimated to 11.5 million inhabitants and our 
analysis of satellite images shows that these millions of people are concentrated in an 
agglomeration of 830 km², which represents a gross density of 140 inhabitants per hectare. 
According to the most likely scenario, we are moving towards a city populated by 21 million 
inhabitants by 2035, a city that could morphologically stretch over 1500 km². In addition to its 
demographic and spatial rise, Kinshasa is also characterized by a rise in land prices. Our 
analyses show that, over the period 2000-2015, the different parts of the city experienced an 
annual land inflation of 10 %. In 2015, land prices reached levels of 300 dollars/m² in the 
central area, 200 dollars/m² in the suburbs and 80 dollars/m² in the peri-urban area. 

Although these prices may seem high compared to the local purchasing power, they likely 
reflect a situation of economic growth. Through the spectrum of land prices, Kinshasa thus 
appears as a city where the externalities caused by the concentration of millions of people are 
to be associated with a development of wealth. Of course, for Kinshasians looking for a 
building land, such price levels can be problematic. On the other hand, with a view of effective 
urban planning, they are encouraging. Indeed, they represent sufficient amounts to provide 
funding proper servicing infrastructures. In view of this fact, it is up to the public authorities to 
implement the appropriate policies - in particular the key principles of the “making room” 
paradigm - in order to capture land values in a planning logic that will allow a decent life to the 
21 million Kinshasians awaited by 2035. 

Keywords: urban dynamics, spatial analysis, peri-urbanization, land resources, land use and 
land cover, housing, gated communities, spatial effectiveness, planning, Kinshasa, DRC. 
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