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Rupture ou recomposition des variables 
-Cameroun 

José Donadoni MANGA KALNIGA  

Résumé 

Le régime socio-résidentiel à Guider est régi par des capitaux de 
es 

sociétés pré-
islamo-peuls au XIXe 
gouvernementaux de développement de la vallée supérieure de la Bénoué 
de même que la promotion des politiques municipales de lotissements, il 

capital humain et professionnel. Ainsi, le registre ethnique est de plus en 
 

structurée autour des variables autres que c  

Abstract  

The socio-residential regime to Guider is governed by agnatic and 
religious resources. This regime continues in the modes of organization of 
pre-colonial societies and becomes radicalized after the Islamic jihadist 
movements in the XIXth century. However, with the advent of 
government development projects in the upper Benoue valley and the 
promotion of municipal subdivision policies, the emergence of new 
modes of residence based on human and professional resources is 
declining. Thus, the ethnic register is increasingly disqualified. The new 
city takes on the cosmopolitan look, unlike the old city which keeps a 
homogeneous characteristic. Elaborated on the theory of social space, this 
article reports on the articulation of the dynamics of residence to the 
information of a secreted urban mentality around variables other than 
those of ethnicity. 
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Introduction 

-résidentiel renvoie à la manière avec laquelle les 
individus accèdent au logement dans une localité 

découlant des pratiques sociales, culturelles ou des opportunités. La 
littérature sur la situation du logement au Cameroun a ceci de particulier 

façon classique, les critères paysagers, économiques, 

question communautaire demeure un facteur fondamental (Alawadi, 
Hamann, 2012a 
met en exergue les stratégies résidentielles des citadins à travers les enjeux 
de luttes urbaines orientés sur « 
animent les dynamiques urbaines » (Mbouombouo, 2008 : 30). Cela veut 

logement à partir des liens sociaux qui révèlent des dynamiques spécifiques 

Thomas Kirszbaum qui, dans le contexte de la France et analysant le 

révèle que les discriminations raciales 

des actions et des institutions en charge de réguler ce secteur, ensuite à une 

Laurence Costes qui constate dans ses travaux que les métiers ethniques 
constituent des mesures de riposte contre un système économique en crise 
qui exclut les migrants (Costes, 200
noire démontre que la question du logement se pose de façon 
concomitante avec celle de la croissance démographique (Antoine, 1996). 
Ce qui veut dire que plus le poids démographique est important, plus les 
demandes de 
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orientation du régime 
socio-
( -conquête islamo- -
peule et la période postcoloniale et actuelle) et sur les mutations que 
connaissent les va La 

autour desquelles elles se structurent tout en étant attentifs à leurs 
trajectoires historiques abordées ici du point de vue des « ruptures » et des 
« rémanences ». La proposition se décale quelque peu des réflexions locales 

publiques et privées de production des logements ou par les effets des 

priation foncière, 

historiques. 
 

1. Elle est le chef-lieu du département du 
Mayo-Louti qui se trouve dans la région administrative du Nord-
Cameroun. La ville de Guider est très hétérogène2, mais elle a longtemps 

                                                           
1  

-communautaire) des quartiers 

erme 
propre à Max Weber (1965), la neutralité axiologique désigne cette tentative 

excessif. Elle s
considérations personnelles du chercheur, mais à partir des réalités empiriques 
vérifiables. 
2 -à-
différentes. 
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combinée aux conquêtes islamo-peules et au projet du grand N
président de la République Ahmadou Ahidjo3. En effet, trois formes de 
sociabilités4  : celle des autochtones5, celle des peuls 
conquérants et celle des foulbéisés6

menté, mais constitue une initiative 
individuelle, sans processus et normes formelles. Le secteur du logement 

-à-
formelle comme dans les chefs-lieux de région ou les grandes 
agglomérations à la taille de Yaoundé et Douala où le marché du logement 
est organisé autour du bail, des grandes sociétés immobilières (à titre 

Territoires Urbains et Ruraux et la Société Immobilière du Cameroun). 

démontrer que dans le contexte actuel de la décentralisation7, les stratégies 
municipales de résidence se confrontent aux stratégies communautaires 

économique et agnatique.  
 
Cette contribution révèle les mécanismes de mobilité résidentielle 

dans la ville de Guider, avant et après les conquêtes peules en questionnant 

-peules8 et des 

                                                           
3 Le président de la République a voulu, au cours de son mandat, construire une région 

-
national e siècle. 
4 
les individus. 
5  
6  
7 

décent.  
8 Depuis le début du XIXe siècle, les peuples conquérants peuls ont investi le 
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régime 
socio-résidentiel. Cet article postule que le régime socio-résidentiel est 

Bourdieu (2000 : 34), « 

 », cet article tend à y ajouter les dispositions 
sociales et culturelles en faisant intervenir les capitaux sociaux et les liens 
ethniques et religieux. Ce qui veut dire que le capital économique, bien 

des cap

logement et au foncier. 
 
Le raisonnement mobilise la théorie du constructivisme 

structuraliste propre à Pierre Bourdieu (1980) qui suppose une double 
-à-

sociaux parviennent, à partir de leurs capitaux, à construire des stratégies 
pour mieux résider dans la ville de Guider. En effet, la théorisation du 
monde social se fait à travers la notion de « champ », de «  » et de 
« capital » (Bourdieu, 1984). Pour le comprendre, il faut savoir que le 
monde social est hiérarchisé et constitué des actions sociales structurées 
en différents champs selon que les individus sont détenteurs de valeurs 
appellées « capitaux ».  Il distingue trois types de capitaux, notamment le 

lations sociales que 
disposent un individu ; le capital économique qui concentre les biens 

                                                           
-

mouvement religieux et politique destiné à soumettre les peuples qui ne croyaient 

sur le lamidat. Il y a donc une domination sociale, culturelle et politique des peuples 
nts (Eldridge, 1988 ; 

Lestringant, 1964). 
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matériels et symboliques dont dispose cet individu ; le capital culturel qui 
désigne les titres scolaires et académiques 
il découle de ces trois capitaux, le capital symbolique qui est intériorisé et 
a un effet de domination. De ce fait, dans les interactions sociales, les 

capitaux pour dominer le champ social dans lequel ils se retrouvent. Dans 

importante et permanente. À supposer que le marché du logement soit 
structuré en champ hiérarchisé, les dynamiques socio-résidentielles dans la 

-communautaire, le 
capital financier et le capital so

des luttes qui rendent compte de la mentalité sociale face au défi de la 
mixité urbaine (Ela, 1983).  

La théorie de constructivisme structuraliste a investi le terrain à 
in situ 

-directif a servi 
à rendre compte des divergences de vue dans les stratégies de production 

et de la presse locale a permis de déterminer le profil des propriétaires 
terriens et des résidents de la ville de Guider. Les enquêtes ont eu lieu 
durant la période allant de septembre 2019 à janvier 2020. La technique 

-directif 
combine le choix raisonné en fonction de leur profil en tant que résident, 

des données, il semble que le régime socio-résidentiel soit être abordé sous 
 primordialistes »9 

                                                           
9 
postule « une spécificité des attachements ethniques basée sur le caractère ineffable, 
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municipales à Guider. 

1.   : 
références aux périodes précoloniale et coloniale 

e siècle par les 
conquérants Peuls sous la houlette du Modibo Ousman Dan Fodio 
(Eldridge, Hamadjoda, 1979 ; Eldridge, Bassoro, 1980 ; Eldridge, 1978 ; 
1988). Cette conquête a conduit à la diffusion de la religion islamique et 

rarchisé appelé lamidat. Que 
ce soit durant la pré-colonisation (avant 1900) ou la post-colonisation 
islamo-

eligion.   

1.1. Capital agnatique a 
résidence durant la pré-colonisation islamo-peule 

(Simon, 1997). Dans le cadre de cette réflexion, nous priorisons 
 capital agnatique », au sens anthropologique du terme. 

En effet, le capital « agnatique »10 renvoie à la capacité à utiliser les liens de 

                                                           
irrationnel et profondément ressenti des  » (Poutignat & 
Streiff-Fenart, 2008 

darité filiale, le lien de sang, la religion, les 
traits phénotypiques, etc. Cela dit, ces liens primordiaux sont à la base de la 
construction des liens sociaux. Et ils découlent donc une forme de lien naturel que 

la primordialité est ce qui est donné, un donné 

base (Shils, 1957). 

10 
Pierre Bourdieu (1980) donne à la notion de capital pour théoriser celle de capital 
agnatique. 
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filiation patrilinéaire comme ressource. Toutefois, bien que les éléments 
du capital social soient perceptibles dans le capital agnatique à travers les 

sociales dont disposent des individus, le capital agnatique est un donné en 
l social qui découle des 

ressources de loyauté et des relations sociales, construites sur la base des 

capital agnatique dans les stratégies de résidence explique pourquoi la part 
des ethnies considérées comme autochtones (Guidar, des Daba, des Fali 
et des Peuls) dans le marché immobilier est très importante. En plus, la 
catégorie socioprofessionnelle de ces propriétaires résidentiels regroupe 
les agriculteurs, les notables de la cour lamidale, les éleveurs, les 

-Marc Ela (1998), 
-emplois formels qui initient de 

petites activités génératrices de revenu pour leur survie), les bricoleurs, les 
potiers, les artisans, etc. Cependant, avec les processus de transition 

fonctionnariat avec un métier stable (ces données sont issues de nos 
observations et des constats personnels de terrain).  

Le capital agnatique véhicule le postulat selon lequel « la décision 

collectif, groupe, famille ou entreprise, fonctionnant comme un champ » 
(Bourdieu, 2000 
considère les propriétés historiques et rentre dans un « système de 
stratégies de reproduction » (Bourdieu, 2000 : 39) car il est un bien 
transmissible et un « projet de reproduction biologique » (Bourdieu, 2000 : 
41). Habiter avec des individus ayant des liens communs, réduiraient a 
priori 

et des liens de sociabilité. Ainsi, les lieux communs favoriseraient une 

travaux sur les relations entre les Camerounais et les Tchadiens aux 
confins du Logone et Chari et du Logone Birni. Cet auteur indique que la 
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dispersion des «  »11 

(Domo, 2013).  En plus, « la proximité géographique, même culturelle, a 
 » (Domo, 2013 : 

47). 

-peules au XIXe siècle, vivait sous une emprise 
dynastique. Le chef de la principauté gouvernait son fief avec ses enfants 
qui administraient les différents quartiers. La propriété de la terre était liée 
à son usufruit (Le Bris, Le Roy et Leimdorfer, 1982 ; Pelissier, 1995)12, 

-à-dire à son utilisation et à sa valorisation13. La plupart des 
 précoloniale islamo-peule »14 

était liée à la recherche de ressources pour les activités agricoles et 
pastorales (terres fertiles, puits, rivières, forêt, etc.). À propos de la 
résidence, Jean Boutrais écrit : 

De même, est-
Païens15 soit fondé sur la notion de propriété personnelle de la terre. 

                                                           
11  
12 En effet, le rapport foncier est inscrit dans un mécanisme sociétaire qui est 
difficilement cernable à partir du seul cadre juridique et organisationnel. Il y a une 
cohabitation des structures foncières en place depuis la période précoloniale 

tion du sol dans les sociétés africaines. 
13 Source : entretien réalisé avec Hamadjoda Tizi le 23 octobre 2019 à Guider. 
14 
admet difficilement la notion de conquête islamo-peule pour la simple raison que la 

civilisatrice. Pourtant, cette conquête a suivi avec un contrôle culturel et politique des 
terroirs conquis.  
15 « Païens  
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milieu des terres cultivées, la transmission de ces terres de 
génération en génération, aboutissent à une apparence de propriété 
effective. Les Païens ne sont pas loin de considérer les champs 
hérités de leurs pères comme une propriété personnelle ou mieux, 
comme une terre sacrée, car il semble que les liens religieux avec la 

 

pousse le mil qui sert à fabriquer la bière de mil pour les sacrifices 

1984 : 266).  

Et il était commun de retrouver des familles, sur deux ou trois 
générations, établies dans une cour commune, qui constituait une 
propriété familiale ; le renouvellement du bâti devenait alors un objet de 
dispute entre les descendants. Ces stratégies résidentielles suivaient une 

architecturale16  vieille ville 
des quartiers actuels de Ouro-Mohou, Lamordé I et II, Soulkata) épouse 

agnatique. La couche de la population qui y vit est généralement 
-à-dire établie depuis des générations ; elle est composée 

des notables locaux, des boutiquiers, des forgerons, des meuniers, etc. 
Toutefois, quelques fils du terroir ayant émergé ou devenus travailleurs 

patrimoine immobilier.  

Néanmoins, le régime socio- utochtonie se 
déconstruit à la période des conquêtes peules du XIXe siècle où les 
autochtones se dispersent en zone périphérique au profit des conquérants 

                                                           
16 De ce fait, dans les quartiers homogènes ou ethno-communautaires, la structure 

-à- aux ou 
provisoires, tels que la terre battue, toit de chaume, etc. Il y a une tendance à 

s, 
 



 

 
31 

Peuls qui occupent le centre. Même pour les autochtones qui sont 
parvenus à rester en zone urbaine, l

des acteurs sociaux et de leur environnement. 

1.2. Capital religieux : su
résidence sous la foulbéisation 

La conquête islamo-
critères de résidence en ville. En effet, « 
Bénoué qui correspond aux limites administratives de l

début du XIXe siècle. La plus grande partie du découpage actuel en résulte 
et la répartition des habitants ne peut se comprendre sans référence à cette 
période historique » (Boulet, 1972 : 125). Il faut ainsi considérer que 

colonisatrice peule-musulmane a conduit à une « diasporisation »17 des 
 la fuite de leur chef Mouli 

Madi vers les années 1885. À ce propos, Jacques Lestringant (1964 : 219) 
note : « 
principauté de Guider. Le chef de celle-ci, Mouli Madi, fut tué près de 
Djougui ; son fi
vers Libé, Kankelesso, à qui son père avait confié jusque-là le 
commandement du quartier Bébéré, se refugia à Biou ». 

Malgré les conquêtes islamo-peules, les dynamiques dynastiques 
persistent dans la société guidar qui garde des quartiers homogènes dont 

18. 

                                                           
17 Concept inspiré des travaux de Michel Wieviorka (2000), la diasporisation signifie 

kirdi et donc autochtone et païens par la faction islamo-peule) établi jadis sur un 
-musulmane au XIXe siècle. 

18 
cès à la parcelle de terre et au logement en 

ville est sous-
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Mais, dans les sociétés islamo-peules, la terre appartient au laamiido  chef 
de canton  
« zakkât  le laamiido 
concède des terres aux environs de son palais afin que ceux-ci puissent 
être logés et mieux contrôler son territoire de conquête et de 
commandement »19. La loi renforce davantage ce contrôle des terres par le 
laamiido20. 

Cet établissement des islamo-peuls à Guider a encouragé une 
-

centre- ndis que les autochtones 
se « parquent » en périphérie pour pouchasser les terres cultivables.21 Cette 
structuration territoriale correspond à la nature urbaine de la religion 
islamique : 

religion comme une relation consubstantielle à la ville, dans la 

muezzin. La non-perception de la voix appelant à la prière autorisait 

mit très rapidement en place une politique sociale intégrationniste 

                                                           
parenté, de sang ou à une même identité ethnique que les détenteurs des réseaux 
fonciers et résidentiels que sont les laamiibé (pluriel de laamiido qui est le chef 
traditionnel de 1er degré), les chefs de clan, de tribu ou de famille. Cela explique que 

habitants. 
19 Source : entretien avec Mohammadou Zouga Garoua le 29 octobre 2019 à Guider. 
20 Ordonnance n°74-1 du 6 juillet 1974 fixant le régime foncier au Cameroun. 

21 Cependant, la diasporisation des Guidar et des Daba vers la périphérie est liée à la 
recherche des terres cultivables. En effet, ces deux peuples sont agriculteurs et 

-à-
activités rurales. Ainsi, la majorité des populations autochtones, malgré la poussée 
des dynamiques urbaines, gardent toujours une attache aux activités paysannes. 
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autochtones et allogènes dans un communautarisme trans-ethnique 
et transculturel (Adama (2004 : 8 ; 10).  

La distribution de la population sur la base religieuse explique la 
prolifération des mosquées dans les quartiers comme Ouro-Mohou, 
Lamordé I, II, III, IV et V,22 Norgo, Soulkata, quartier Délégué I et II, 
Kaïgama I, II, III et IV et Korgou ainsi que la configuration architecturale 
des habitations se présentant sous la forme de concessions traditionnelles 
avec des guérites qui servent de lieu de repos et aussi de contrôle de la 
mobilité dans la résidence. 

En effet, les populations autochtones qui demeurèrent au centre-

coraniques équipées avec des matériels requis de sonorisation et les formes 

 

aux filles islamo-peules (Peules, Haoussa et Kanouri). Pour certains, 

la même occasion, une intégration sociale. Il est même un facteur de 
façonnement chez le converti des prétextes de distinction sociale. Ils 
tiennent à établir des fractures symboliques qui se matérialisent par de 

En fait, il existe dans certains quartiers, des « ganguiré » (en fulfuldé), sorte 
 » spontanée. 

Mais, ces espaces sont détournés et constituent des lieux de repos et de 
s espaces, qui ne sont pas formellement 

relever la marque sur le front, qui résulte de la dynamique du geste 

                                                           
22 En fulfuldé, le concept de Lamordé signifie le trône ou lieu du pouvoir, traduit 
littéralement. Pour approfondir, voir Seignobos & Tourneux (2002).  
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quotidien de prière et constitue très souvent un critère de classification 
sociale, qui pèse dans les interactions sociales et dans les échanges 
symboliques (Bourdieu, 1971).   

Cette distribution humaine fait de la religion le déterminant de 
ion spatiale puisque « la pollution sonore que produit les 

-peuls et délocalisent les anciens 
résidents »23

24. 
Même si chez les non musulmans, il y a un « inconfort » des effets sonores 
des hauts parleurs, chez les islamo-peuls, il y a également un « rejet » de 
certaines habitudes alimentaires, notamment la prolifération du commerce 

vestimentaires considérés comme impudiques. Il se décline deux modes 
signes manifestes qui 

Dans le groupe social islamo-peul, les signes de différenciation telle que la 

sur deux ou trois générations dans le même ménage sont très répandues. 
Cela est le propre de grandes familles propriétaires telles que celles de 
Kaïgama, Lamordé, Hadjia - trois quartiers établis par les anciens chefs, 
tels que Moulli Madi. 

Il faut également souligner que « depuis plusieurs générations, la 
principauté servit de pays refuge pour les migrants, háá e [signifie païen 
en fulfuldé25] notamment, quittant les secteurs voisins politiquement plus 
troublés ou économiquement plus démunis » (Lestringant, 1964 : 287). 

                                                           
23 Source : entretien avec un natif du quartier Lamordé le 18 janvier 2020 à Guider. 
24 Depuis la conquête peule au XIXe 

 : musulman, soumis aux peuls, instinct de 
supériorité, etc. Philip Burnham (1991) parle de pulaaku
propriété immobilière et au logement en dépend.  
25  
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la déségrégation urbaine, les alliances matrimoniales entre Guidar/Daba 
et Peuls. Cette assimilation entraîne ainsi une désintégration des liens 
« primordialistes » et un redéploiement des individus avec, notamment la 
croissance urbaine à Guider avec une forme de mixité religieuse et sociale. 

2. 
résidence (1960 à nos jours) 

-1916) et Français 
(1916-1958), les dynamiques résidentielles en vigueur se poursuivent parce 
que ces derniers recourent aux lamidats islamo-peuls, mis en place pendant 

-1890) pour pacifier les territoires 
26

formalisation des politiques de gestion des colonies sous la Société des 
Nations (1919-
(depuis octobre 1945), la puissance coloniale française, va accorder plus 
de liberté aux cantons autochtones en procédant à leur désignation à 
certaines fonctions (chef de canton, chef de poste agricole, chef de zone, 
instituteur ou catéchiste). Leurs nouveaux statuts et fonctions les 
prédisposaient à avoir accès à certains privilèges, notamment le droit de 

régime socio-résidentiel. Le recul des variables ethno-communautaires et 

avec la montée des dynamiques municipales ayant conduit aux découpages 
communaux et à la création des lotissements. 

2.1. Développement agricole et résidence autorisée : 
stratégie de valorisation de la force de travail 
agricole à Guider 

                                                           
26 La pacification consiste en des interventions armées contre les territoires résistants 
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Depuis la fin de la décennie 1960, « il y a eu une crise d
ethno-communautaire qui est due à la cession des titres de propriétés »27. 

montée des phénomènes urbains après les indépendances ont enclenché 
la suppression des habitats -à-dire des patrimoines 
immobiliers communs, utilisés par deux à trois générations28. Cette cession 
de droits de propriété a été accentuée avec le démarrage des opérations 

me 
décennie. Ayant pour objectif le développement de la vallée supérieure de 
la Bénoué, le projet Guider est une opération intégrée, démarrée vers 1967 
et financée par la SEMNORD29. Elle a encouragé une migration des 

-Nord (les Toupouri, les Moundang, les Massas, 
les Laca aussi, etc.) vers le casier30 de Guider (à Sanguéré). Le régime socio-

pour les 
activités agricoles aux migrants. La spontanéité de cet établissement 
paysan suggère le recours aux matériaux de construction rudimentaire et 
provisoire.  

fonction de la profession en rapport avec le secteur agricole. Cela se justifie 
par le profil professionnel des populations de Guider 

 : 71), « les premiers 
projets de casiers de peuplement se sont avérés trop rigides et trop coûteux 

                                                           
27 Source : entretien avec le prince de Mayo-Loué le 21 janvier 2020. 
28 
parce que les ayants droits, du fait de leur dispersion, ne peuvent plus revenir jouir 
de leurs biens.  
29 Société de modernisation du Nord. 
30 
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contrôler des populations disséminées sur des massifs imprenables ». Ces 
casiers ont été mis en place pour accueillir les populations agricoles 
(surtout pour le développement de la culture cotonnière et rizicole). Tout 
comme le remarque Roupsard (1987 : 84), « la répartition des terres en lots 

trouve ainsi allégé, alors que le soutien à la modernisation agricole est 
renforcé ». 

Ainsi, la capacité de mise en valeur des espaces agricoles détermine 

ces casiers se sont focalisés sur les peuples « diasporisés »31, le résultat a été 

Soulkata. Les Fali, les Guidar et les Daba se sont retirés vers la périphérie 
de la ville dans les quartiers comme Ouro-Tara, Ouro-Koutourou et dans 
les villages (Singaïdi, Matafal, Tchikaf) ; les Toupouri se sont établis à 
Mayo-Loué. Les quartiers comme Sanguéré, Kerging, Ouro-Kessoum 

installation des populations migrantes en majorité du fait de la profession. 

32

à la propriété résidentielle est lié à la propriété foncière qui est liée à son 
tour à la pratique agricole33

fertiles, la résidence est aisée et importante en milieu rural et en plaine. De 

                                                           
31  de leur fief lors des conquêtes peule-
musulmanes. 
32 

et culturels qui constituent un sec  
33 
cultures maraichères, légumineuses et légumes par les femmes surtout. Elle prospère 
et connaît la construction des cases au rythme de la naissance. 
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tés commerciales et 
pastorales. 

Tout comme le régime socio-résidentiel ethno-communautaire, le 
régime socio-

 terre. Étant la sépulture des 
morts34, il est difficile de vendre ou de céder des parcelles de terres dans 
les quartiers où les autochtones ont déjà enterré leurs corps. Cela explique 
que la vieille cité soit composée en majorité des autochtones foulbéisés 

quartiers Délégué, Lamordé et Hadjia. Issus de la principauté, ces quartiers 

résidentielle islamo-peule. Ils regroupent des constructions faites à base 
des matériaux locaux35. Ces quartiers présentent une faible urbanisation et 
une faible mixité parce que la majorité des résidents et des propriétaires 

n 

activités agricoles et commerciales. Il y a une redistribution spatiale qui 
voudrait que les autochtones cèdent leurs terres pour rechercher des terres 

ité paysanne en périphérie. 

2.2.  
résidentielle : lotissement communal et quête de 
la mixité sociale 

36 entraîne une libéralisatio

                                                           
34 -à-
morts et procède aux cérémonies funéraires. 
35 Ceci constitue un atout pour les villes inclusives et durables qui penchent pour la 
préservation des patrimoines culturels locaux. 
36 La décentralisation est définie comme ce mode de gouvernance qui offre 

re des 
compétences aux collectivités locales ainsi que les moyens adéquats pour leur 

locales. Au Cameroun, cette réforme prend corps en 2004 (elle part quand même de 
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social. Selon Blakang Doleké, 3e adjoint au maire de la commune de 
Guider en 2019 :  

les discriminations identitaires car chaque résident au niveau 
communal, quand il vient travailler quelque part, se familiarise et 
acquiert une propriété immobilière. À la fin de son service, il ne 

e 

soi37.  

foncière qui est en cours dans 

la création de lotissements et des habitats sociaux. 

location, soit par achat d

de relations personnelles avec 
un élu, un agent communal, un chef de quartier hébergeant un lotissement. 
Par conséquent, ces réseaux de clientèle sont à la base de dynamiques de 
spéculation immobilière dans la création de lotissement38 : les particuliers 
cherchent à acheter une vaste étendue pour revendre à des prix très élevés ; 
outre le renchérissement du coût des lotissements, il en découle également 

                                                           
1996 avec la Constitution) avec des clauses importantes dans le domaine de 

 
37 Source : entretien avec Blakang Doleké, 3e adjoint au maire de la commune de 
Guider le 25 octobre 2019 à Guider. 
38  fonctionnaire de Guider révèle les difficultés 
des acteurs municipaux et étatiques de les réhabiliter et de les désinscrire du régime 
socio-résidentiel qui connaît des modes ethno-
logement. 
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la rareté des constructions sur les sites lotis. Selon le Lawan39 de Kerging, 
«  importantes par des élus ou les hommes 

des investissements immobiliers directs »40. Cette tentative de 
démocratisation du marché immobilier par la municipalité à travers la 
promotion des lotissements se confronte aux logiques des entrepreneurs 
immobiliers qui finissent par réinscrire le marché résidentiel sur le registre 
communautaire et ethnique. Ces quartiers (Kerging et Ouro-Kessoum) 
sont habités en grande partie par des fonctionnaire
établir définitivement41.  

xploité par 
les populations du grand sud du pays, notamment les Bamileké, les Bétis, 
les Bamouns. À travers le commerce de la friperie, ce peuple a établi une 

det de telle façon que le quartier soit fortement 

économique, des droits de propriété foncière et résidentielle42. Chaque 
ommunauté est 

Gambra : Ouro-Kessoum. Il y a là une logique «  » du 
icisation du métier de commerce de la 

                                                           
39 ies traditionnelles au Cameroun, le Lawan est un 
chef de village de 2e degré qui rend compte au Laamiido qui est un chef traditionnel 
de 1er degré ayant pour territoire un lamidat. 
40 Source : entretien avec entretien avec le Lawan du quartier Kerging le 23 janvier 
2020. 
41 
telles que les Bamiléké, les Bamouns, les Bassas, les Bétis, les Ewondos, les Eton, etc. 

xtrême-Nord, 
notamment les Toupouri, les Moundang, les Massa, les Kotoko, etc. 
42  
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facilement, dans cette filière économique. Cette fibre identitaire facilite 
le 

fulfuldé

sociale, mais aussi à la crise du secteur économique. Ainsi, cette mobilité 
résidentielle est conduite s
capitaux économique et social. 

Les mutations urbaines véhiculent de ce fait un décloisonnement 
identitaire qui conduit à une dissolution des liens religieux. Elles entraînent 
relativement la détérioration des liens « primordialistes 

métier de promoteur immobilier43

de 
propriétaires dont le profil socioéconomique comprend les enseignants de 

économiques et politiques. 

blissement territorial dans la ville. Il est commun de 
trouver dans ces lotissements, des enseignants de Lycée, des 

a difficile 
délocalisation des autochtones à Guider44. Même si les lotissements 
instruisent une mixité sociale, force est de reconnaître que les stratégies 
socio-résidentielles reposent sur les mécanismes de réseaux où les élus 
                                                           
43 
Guider puisque la loi impose une intervention communale essentiellement au niveau 

fonction -

construction du bâtiment par les soins privés. Les structures (entreprises) 
immobilières étant bien rares. 
44 La difficulté de la délocalisation est liée au fait que les familles entèrent leurs morts 
directement dans leur domaine privé. Toute tentative de cession de parcelle bute à 
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locaux, les magistrats municipaux cèdent en priorité les lotissements à 

enseignant de lycée rapporte ce qui suit à ce sujet : « lors des opérations de 
lotissement des parcelles de terres, nous sommes informés lorsque toutes 
les parcelles ont déjà été distribuées. Nous apprenons parfois cela par 

 »45. Ce 

(ethnique 
foulée par ces logiques du marché immobilier (Kirszbaum, 2005). 

immobilière à Guider a modifié les itinéraires de la mobilité résidentielle. 

rôle important joué par des figures communautaires (chefs, lawans et 
élites) 

 ; ou encore les enchevêtrements entre dynamiques ethno-
communautaires et économiques (Cas des Gambra déjà évoqué). Ils 

elaie 
pas les dynamiques de démocratisation et de professionnalisation du 
métier immobilier. La « dés-ethnicisation 

il y a « une impuissance généralisée à définir des politiques conciliables 
avec les logiques sociales (stratégies et opportunités des ménages), 
financières (gestion patrimoniale des bailleurs), politiques (émiettement 
communal) et métropolitaines (situation du logement au plan régional) » 
(Kirszbaum, 2005 : 131). 

Conclusion  

Le régime socio-résidentiel à Guider repose sur le capital agnatique, le 
capital religieux, les stratégies et actions publiques étatiques et 
municipales. Malgré une cession des droits coutumiers par voie ethnique, 
religieuse ou professionnelle, la résidence se recompose à travers les 

                                                           
45 Source : entretien réalisé courant septembre 2020 à Guider. 
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egistre affinitaire. Le secteur 
immobilier en gestation ne dispose pas encore des acteurs agréés et de 
stratégies réelles46

acteurs individuels47. La nouvelle stratégie de résidence postule un appui 
réel des communes aux promoteurs immobiliers et ceci, à travers des aides 
directes aux personnes, notamment le plafonnement des loyers ou par des 

une assistance technique. Mais 

 des actes 
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