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RESUME

Abidjan, capitale économique de la Céte d’lvoirenmait une forte pression démographique.
Elle abrite aujourd’hui environ 4,5 millions d’hadts, soit 20% de la population nationale et
50% de la population urbaine. Cette situation indne demande régulierement en hausse de
logements et de terrains urbains a batir.

Pour faire face a cette demande, I'Etat est laeséles indépendances, dans une politique
volontariste de production de logements et deitestabains, dont la mise en ceuvre a nécessité
la création de plusieurs structures publiques. DmEnslispositif, I'Etat intervenait depuis la
programmation jusqu’a la commercialisation des hogets et la gestion des ensembles
immobiliers réalisés. Il assurait par ailleurs lasenen place des infrastructures et des
équipements socio collectifs. Mais suite a la oBisenomique des années 1980 il passe le relai
au secteur privé et se cantonne a stimuler I'tiiégrivée et a moderniser les mécanismes de
financement du secteur de I'habitat.

Des lors, le marché immobilier connait I'apparitia plusieurs promoteurs qui interviennent
presqu’exclusivement a Abidjan. Ce travail contelauétablir une meilleure connaissance des
activités du secteur privé formel de promotion inhitiére dans I'agglomération Abidjanaise
depuis les années 1980 et leur impact sur I'espduain. Il met en lumiere les opérations
immobilieres en insistant sur leurs dimensionsiafgtqualitative et quantitative.

Mots clés : Abidjan, promoteur immobilier, promatiommobiliere, aménagement foncier,
foncier, logement, habitat

Abstract : Abidjan, the economic capital of Cotealte, is undergoing a strong demographic
pressure. It currently has a population of 4.5iomllwhich represents about 20% of the national
population and 50% of the urban population. Thitsation induces a continuously rising
demand for housing and building land.

To address this rising demand after its indeperglethe state voluntarily engaged in a series
of policies to promote housing and building land drgating a number of public sector
organizations. In this plan, the state intervemethfprogramming to marketing of the housing
and the management of the residential projectsalddb ensured the implementation of
infrastructure and public social facilities. Howewvgue to the economic crisis of the 1980s, the
state relayed those tasks to the private sectofoaoged its efforts on the promotion of private
initiatives by modernizing the financing mechanismghe housing sector.

Since then, the real estate market is withessiagithergence of several real estate developers
exclusively operating in the district of Abidjan.hi§ study helps to establish a better
understanding of the formal real estate developnmitate sector’'s activities in the
agglomeration of Abidjan since the 1980s and timgract on the urban space. It highlights the
real estate developments with an emphasis ondpatral, qualitative and quantitative aspects.

Keywords: Abidjan, real estate developer, realtestavelopment, land development, housing,
land, habitat
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INTRODUCTION GENERALE

1. Présentation du contexte

Le phénomene d’urbanisation rapide en Céte d’'lva@irkinstar de bien d’autres pays du tiers
monde, s'impose comme une réalité dans les anrgégs Il résulte de sa relative croissance
economique du pays qui a attiré une importante latipn de la sous-région. Il voit sa
population doubler en moins de deux décennies dpsdadépendances en 1960. En effet, la
population passe de 3,6 millions d’habitants en018&,5 millions d’habitants en 1978 ; soit
un taux moyen démographique annuel de 4,2% sutede 1960 - 1978. En 2008 la
population nationale était estimée a environ 20iJ8ams d’habitants avec un taux moyen de
croissance démographique de 2,85%n 2010, elle est estimée a 22 millions d’haltiaA
dominance rurale au début de I'indépendance, petialation s’urbanise rapidement avec 43%
de citadins en 1998 et 44% en 2007.

Abidjan, capitale économique de la Céte d’lvoirenmait une importante croissance
démographique depuis les années 1950. En 1956 wigdtcomptait prés de 65.000 habitants.
Entre 1960 et 1970, le taux moyen annuel de Issanice démographique était de 10,8%. Ce
taux est passé a 8,2% entre 1970 et 1980. La pgopulsasse alors de 211.000 habitants en
1960 a 588.000 habitants en 1970, puis a 1.28&80iBants en 1980. Elle en comptait environ
951.000 en 1975, puis 2.000.000 habitants en?.888Recensement Général de la Population
et de I'Habitat de 1998 donnait 2.877.948 habitaritsville d’Abidjan, soit prés de 19% de la
population totale du pays et 44% de la populatidranisée. Aujourd’hui cette grande cité
ouest-africaine accueille pres de 4,5 millions Hitents correspondant a environ 20% de la

population nationale estimée, avec un taux moyemogéaphique annuel de 3%

Cet accroissement important de la population sigyplen grande partie par I'espoir d'une vie
meilleure dans les centres urbains. Ce phénomédemrsda a I'exode rural et a I'immigration
en provenance des pays limitrophes. A Abidjansill& essentiellement au développement
économique exceptionnel de cette cité qui concefdremajeure partie des activités
économiques du pays. En effet, la croissance écigende la Cote d’lvoire s’accéléere apres
les dix premieres années de son indépendance.plifalegprofite de cette forte croissance et
ses fonctions modernes se multiplient dans le cacenéa banque et les servig@schefort,

M., 2000).

1 Source DSRP, 2009-2013 : Document de Stratégie de Réduction de la Pauvreté — Ministére d’Etat, Ministére du
Plan

2 Source RGPH, 1988 : Recensement de la Population et de I’Habitat
3 Source ; Institut National de la Statistique (INS)
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Cette situation de forte croissance urbaine engedes besoins en logements qui deviennent
de plus en plus importants au fil des ans. Tres I[tbhe des premiéres décisions du
Gouvernement ivoirien visait une politique de colgrdes effets spatiaux de la croissance.
fallait offrir a la population un cadre de vie ass&t un logement décent. Des lors, la Cote
d’lvoire va s’engager a élaborer et a mettre enrecun ensemble de politiques pour favoriser
le développement du secteur de I'habitat. Elle ¢ggran engagement plus volontaire pour
Abidjan et réalise la plupart des aménagementsdonet des équipements urbains nécessaires
a la promotion de ce secteur. Le dispositif inibtunel qu’elle a mis en place a permis la
production d’'un important parc immobilier d’envir@1.000 logements entre 1960 et 1980
(Antoine, 1987). Au cours de cette période, préued entre 1973 et 1977 la méme source
indique les efforts des sociétés immobilieres pulds qui ont également rendu possibles la
construction de 23% des logements réalisés et lalisation de 46% de l'investissement sur
'habitat. En 1989, les opérations groupées de éséxi de promotions immobilieres

représentaient environ 25% de la superficie halit&bidjan®.

Mais la survenance de la crise économique des art#&0 pousse I'Etat a se retirer de la
production directe du foncier et du logement et aantonner au réle de stimulateur du secteur
privé. Aussi, s’engage-t-il dans une réforme de&&78ur rendre plus dynamique le secteur de
I'habitat en créant de nouveaux d’outils de finaneat et de gestion fonciere. Il s’agit en
particulier du renforcement du Fonds de Soutierlabiitat (FSH), de la création du Compte
de Mobilisation pour I'Habitat (CDMH) et le Compdes Terrains Urbains (CTU).

En dépit de ces réformes, les problémes de logepsznistent et le cas d’Abidjan est patent
avec un déficit moyen annuel estimé a 20.000 uditégbitation, en 2010, par le Ministére de
la Construction, de I'Urbanisme et de I'Habitatslisstruments d’aide mis en place profitent
généralement dans la pratique, a des ménagesspaisgint de revenus relativement élevés au
détriment des cibles qui en étaient théoriquenenbEnéficiaires. Ainsi, bien de personnes a
revenus modestes ont recours a des habitationsspeatant pas les conditions minimales
d’habitabilité, produites par les filieres infories et illégales a I'origine du développement

des quartiers précaires.

4 DCGTx-AUA Mode d’Occupation du Sol 1989



2. Cadre théorique

2.1.Eclairage conceptuel
2.1.1. Motivation du choix du sujet

Dans le cadre de I'exercice de nos activités psideselles, nous avons souvent été confrontés
a des interrogations auxquelles nous n'avons pgsurs pu apporter les réponses appropriées.
Le secteur de la promotion immobiliere privée erieGilvoire, particulierement a Abidjan,
constitue I'un des objets de ces interrogationsefi#t, bien que développé depuis plus d’'une
cinquantaine d’années, le secteur de la promotiondbiliere privée, contrairement a celui de
la promotion immobiliere publique, n'est pas assaanu. Les études et travaux sur le secteur
de I'habitat en Coéte d’lvoire portent essentiell@insoit sur les actions de I'Etat ivoirien dés
les années 1960 pour faire face aux besoins eemaale logements, soit sur I’lhabitat des cours,
soit enfin sur I'habitat précaire. Face a cettegimalisation du segment privé de la promotion
immobiliere, il nous a paru utile d’y consacretegecherche. Il s'agit ici de mettre a la lumiéere,
les acteurs de cette forme de production de la,Mdurs logiques et, enfin de mesurer son

impact sur celle-ci.

2.1.2. Réflexion sur quelques concepts retenus

Des notions ou concepts tels que I'espace, le éontimmobilier, le quartier, la promotion
immobiliere, 'aménagement urbain et la privatisatisont convoqués pour étre clarifiés. lls

seront en effet, les plus courants, pour caraetéfisbjet de notre recherche.

2.1.2.1. Foncier

En général, le termincier désigne ce qui est relatif au fond de la terréorSBAssociation
pour la Promotion des Recherches et Etudes Fosa@rdfrique (APREFA), cette définition
ne tient pas compte d’autres préoccupations liédsrecier. Pour elle, ce dernier

« est 'ensemble particulier de rapports sociawargypour support la terre ou I'espace
territorial. Ces rapports sociaux sont principalemeléterminés par les facteurs économiques
(accumulation primitive de capital et extractionmate), juridiques (normes d’appropriation
et modalités de reglement des conflits) puis par techniques d’aménagement pouvant
matérialiser et caractériser ces rapports socianxagitant de régimes distinst(Le Roy, E.,
1991).

Pour Tribillon, le foncier est une terre ou un terrain qui fait I'objet d’'un dtale propriété».
Cette derniere définition du foncier semble étresgdroche de I'idée que nous nous faisons du

foncier, dans le cadre de ce travail. Nous le i&fons comme le support, a I'intérieur du



périmétre urbain, de I'habitat au sens global dmée Il est donc destiné a accueillir les activités

d’aménagement de construction.

2.1.2.2. Quartier

La notion de quartier peut étre définie comme ujetolbintervention politique. Le territoire
urbain est alors découpé en quartiers composésateuss d’intervention politique. Ceux-ci
s'appuient entre autres sur des critéres socio-gapbiques. Nous pouvons définir aussi le
guartier comme un produit social qui se manifeste l|p formation d'un espace banalisé,
modifié, transformé par les réseaux, circuitswet fjui s’y installent. Il s’inscrit dans un champ
de pouvoir dont les acteurs procédent a la pantdies surfaces, a I'implantation des nceuds et
a la construction de réseaux. Ce territoire urleainun espace vécu, un support des activités.
C’est aussi un espace par lequel s’identifie unyem. Ce territoire urbain est construit,
ameénage et entretenu par les différents acteurs’gaiouvent. Il s’assimile ici, au quartier
urbain qui devient pour ses habitants une appri@niaune identité et une représentation. Le
guartier comme ensemble socio-spatial apparaitdagprC. Chabanne pense guka notion

de quartier est d’origine populaire et évoque, iatérieur de la ville, un ensemble qui a sa
propre originalité. Sa réalité s’exprime par un nowmmn lieu-dit, souvent par des socio-
administratifs et, toujours, par un sentiment d’agpnance des habitants (Chabanne, C.,
1992).

Dans son étude sur les espaces urbains dans leepfondaborde considere le quartier comme

une division socio-spatiale et le définit comme

«un fragment de I'espace urbain auquel on reconmaé certaine individualité qu'il tire

de l'aspect de ses maisons, de la richesse deab@sihts et de la nature de ses activités
méme si les limites sont souvent mal définiegdhélle du piéton, il n’est jamais étendu ;
a I'échelle de la ville, il porte souvent un topamy connu, qui sert de référence a

I’habitant pour situer sa résidence, et, a I'étramgpour se repérer gLaborde, L., 1994)

G. Di Méo voit dans le quartier une structure ineeou un espace vécu de la ville. Il place cette
notion de quartier au centre de plusieurs disagslides sciences humaines et sociales, dont la
géographie et la sociologie. Il critique du poird due épistémologique certains acteurs-
planificateurs ou acteurs-gestionnaires de la ,vijlgant a I'appréhension de la notion de

quartier (Di Méo, G., 1994). Pour 'aménageule guartier est une simple référence spatiale

-10 -



de caractere technique dont le contenu social vaaleet peut objectivement s’identifier a
I'aide de quelques données statistigques

La définition de P. Laborde reflete mieux I'idéeeguous nous faisons de cette notion qui est
avant tout une partie de I'espace urbain qui pgétgeralement un toponyme.

2.1.2.3. Aménagement urbain

La notion d’'aménagement urbain suscite des délzataipges théoriciens. Dans le cadre de
notre étude, I'objectif poursuivi est de retenis digfinitions qui sont proches des pratiques en
Céte d’lvoire. Dans le contexte francais, le codd’'arbanisme définit 'laménagement comme
I'ensemble des actions ou opérations ayant poet dejk mettre en ceuvre un projet urbain,
une politique locale de I'habitat, d'organiser laimtien, I'extension ou I'accueil des activités
économiques, de favoriser le développement degsloié du tourisme, de réaliser des
équipements collectifsu des locaux de recherche ou d'enseignement supéleé lutter contre
I'insalubrité, de permettre le renouvellement urbale,sauvegarder ou de mettre en valeur le

patrimoine bati ou non bati et les espaces natusels

En Céte d’'lvoire, 'une des significations donn@&kaménagement est liée au lotissement.
Celui-ci a pour objet ou pour effet la division @otaire en lots d'une ou plusieurs propriétés
foncieres par ventes ou locations simultanées ccessives en vue de la création d'habitations,
de jardins ou d'établissements industriels ou comiaex. Dans le cadre d'un plan d'ensemble,
I'affectation de certains emplacements destin€s gpblongements sociaux, a des équipements
socio-collectifs peut s’imposer. Une autre sigrifion s’attache a 'aménagement foncier qui
a pour objet la production de terrains urbains tir.b@ela se traduit par la viabilisation du
terrain en apportant les équipements et servicessséires qui permettent de le construire et
de I'habiter (Saint-Alary, R., 1977).

Cette conception de I'urbanisme opérationnel spraghe de celle de Lacaze ainsi que de celle
de Dupuy. Pour le premier auteur cité, I'objet deblanisme a travers ce qu’il qualifie de
planification stratégique, est la modification d#sictures de I'espace urbain (Lacaze, J.P.,
1990). Le second, privilégiant I'approche réseasiste sur I'importance de l'utilisation des
réseaux pour tenter de controler I'urbanisation enod et favoriser la densité (Dupuy, G.,
1991).

> Di Meo Guy, Epistémologie des approches géographiques et socio-anthropologique du quartier urbain. In :
Annales de Géographie. 1994, t. 103, n°577. Pp.255-275
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En Cote d’lvoire comme dans de nombreux pays afiscée lotissement revét une signification

particuliére en ce sens qu'il constitue I'un daa@paux outils d’intervention fonciére.

2.1.2.4. Du promoteur et de la promotion immobiliere

Selon J.J. Granelle, la promotion immobiliere peivgest définie dans les faits a partir des
années 1950, comme une activité qui consiste dewoir¢ organiser et réaliser la construction
d'immeubles de logements destinés a étre vendusopropriété a des souscripteurs qui
financent I'opération. Christian Topalov (1974) gua lui définit le promoteur comme un agent
social qui assure la gestion d'un capital immobilge circulation dans sa phase de
transformation en « marchandise logement ». Céfiaition est restrictive puisqu’aujourd’hui

la promotion immobiliere ne concerne pas excluseeinsur le bien logement.

En France, une définition sera donnée par la jurdgnce en 1977. La Cour de cassation le

définira comme celui qui a eu « linitiative etdein principal de I'opération ».

L’acte de promotion immobiliére peut étre défncomme I'ensemble des actions et moyens
mis en ceuvre pour édifier un immeuble et faire decén acquéreur a la propriété de cet
immeuble. La vente d'immeubles par celui qui a pngiative de leur construction, constitue
bien, en effet, 'objet générique de I'acte de potion immobiliere Auvril, B., Roth, B., 2001).
D’aprés le dictionnaire Larousse le promoteur edtiick qui prend le soin principal d'une

affaire » ou encore ¢elui qui lui donne la premiére impulsion

Des lors, le promoteur est considéré comme ['itd@tia et I'acteur central dans une opération

immobiliere. Il concoit et assure la réalisationrdprojet de construction.

En France, la Fédération Nationale des Promoteu@onstructeurs (FNPC), définit le
promoteur comme «ne personne physique ou morale dont la professiotiobjet est de

prendre, de facon habituelle, et dans le cadre d’'ornganisation permanente, l'initiative de
réalisations immobiliéres et d'assumer la coordinatdes opérations pour I'étude, I'exécution

et la mise a disposition des usagers de progranteemnstructions.

J.J. Granelle donne une définition d’ordre éconamiglu promoteur immobilier, en le
considérant comme un acteur social qui assurest@oged’un capital monétaire dans sa phase
de transformation en marchandise logement ou watné groduit immobilier. Dans notre cas,
il s’agit particulierement du logement. L’auteur e@proche ainsi du sociologue Topalov,
mettant en avant la dimension économique et fikgacdoublée d’'un volet technique et

technologique (A. Yapi-Diahou et al, 2014).
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La Iégislation ivoirienne définit la notion de proteur comme« toute personne physique ou
morale qui, d'une maniére habituelle ou occasiolmeh acquis la libre disposition d’'un
terrain et accompli les formalités juridiques endnciéres en vue de la construction d’un

immeuble ou d’'un ensemble d’immeubles destinéedvétndu % Cette définition juridique est

relativement récente.

L’essence méme de la fonction de promoteur immabdonsiste a faire le montage d’une
opération immobiliére, prenant en compte les asgaddiques, financiers et techniques, puis
a assurer la mise en ceuvre et la gestion jusquiedaion ou a la remise du logement a

'acquéreur.

Pour toutes les définitions de la notion de prommoienmobilier évoquées, il apparait des

constantes : la propriété du terrain a batir, ardmation des actions et la vente du logement.

Le promoteur est donc un maitre d’'ouvrage qui aseirmontage du programme d'une

opération immobiliere, a partir d’'un terrain dohést propriétaire. Cela consiste a dresser un
bilan financier prévisionnel, a assurer le finaneatndu programme, a choisir le processus
selon lequel les ouvrages seront réalisés, etr@ f@aliser les études et les travaux. Il assure

aussi directement ou indirectement, une missiocodemercialisation du logement.

Des lors, il se distingue du marchand de bienseoliagient immobilier et de l'investisseur.
L’agent immobilier vend un bien existant ou a cams¢ par un autre. Le promoteur se
distingue aussi de l'investisseur dans la mesurié el conserve pas, le plus généralement, la
propriété ultérieure de l'objet bati, alors quefdaction de l'investisseur est au contraire
d’acqueérir la propriété de biens qu’il fait ensuitgctifier comme il 'entend, généralement par

le biais de la location.

Ordinairement, le promoteur a recours a des emse=ppour la réalisation des travaux. Il arrive
parfois que certains promoteurs soient égalemdngé@eneurs. Mais I'entrepreneur n’est pas
le seul professionnel auquel le promoteur a recdussllicite aussi les services du géometre,

de l'urbaniste, de I'architecte, du bureau d’étuidesiniques etc.

6 Loi n° 99-478 du 02 ao(t 1999 portant organisation de la vente d’immeuble & construire et de la promotion
immobiliere
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2.1.2.5. Métiers du promoteur immobilier

- Les modes d’intervention du promoteur
Généralement, le promoteur immobilier intervientjealité de maitre d’ouvrage ou promoteur
capitaliste ou promoteur maitre d'ouvrage délégu@restataire de services. Dans le premier
cas, le promoteur mobilise les ressources finaesiBécessaires pour réaliser I'opération. Il va
alors investir dans I'achat du terrain et dansékesles. Dans le second cas, il n’intervient ni
dans l'acquisition fonciére, ni dans le financemamt’opération. En qualité de prestataire de
services, le promoteur immobilier n’est pas assaai bénéfices et aux pertes éventuelles de
'opération réalisée. Il ne court donc pas de msdimancier contrairement au promoteur

capitaliste.

- Le financement de I'opération

Aprés sa prise de décision de réaliser une opératio un terrain déterminé, le promoteur
capitaliste va acqueérir le terrain et faire réallss difféerentes études techniques et financieres
et les constructions des logements. Cela nécdssitgobilisation d'importantes ressources
financiéres de la part du promoteur. La mise ecepldes fonds ou des capitaux propres
permettra de financer le démarrage de I'opérafimngénéral, ces capitaux propres serviront a
acquérir le terrain et a financer les premieresledu Ces premiers financements seront
complétés par des crédits bancaires et des apgesnnels des acquéreurs. Par ailleurs, dans
le cadre d’'une Vente en I'Etat Futur d’AchévemarEFA), les reversements successifs des
acquéreurs en fonction du niveau d’avancementrdeatix, complétent le financement. Dans
une relation contractuelle, le promoteur prestatsigngage envers le maitre de I'ouvrage d'une
part, a réaliser un programme immobilier pour ur ponvenu et d'autre part, a accomplir les
opérations juridiques, administratives et finaneseLa mission du promoteur immobilier est
donc de faire réaliser le programme pour un prixvenu et de gérer I'opération sous tous ses

aspects, moyennant une rémunération.

- Logique financiere du promoteur capitaliste
Pour le promoteur "capitalistes” ou "maitres d'age’, la rentabilité des capitaux investis est
un élément primordial. Cette rentabilité s'appr@g@réralement a partir du taux de rendement
interne. A cet égard, le temps a une importancagmiale dans la vie du promoteur, dont I'un
des objectifs est de minimiser la durée d'immadtiie des capitaux investis afin de favoriser
leur rotation. Deés lors, le rythme de commercidiiisa devient un indicateur essentiel.

L'optimisation de cette rentabilité est trés déécaet elle fait intervenir de nombreux

7 Ces fonds propres représentent 10 a 20% du prix de revient total de I'opération
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paramétres tels que le prix d'achat du terraiople des études et des travaux, les frais de la
commercialisation, le colt du crédit bancaire,ythme de commercialisation des logements

etc.

- Missions assumeées par le promoteur
En général, le promoteur immobilier joue un rélecderdonnateur de plusieurs intervenants
durant le déroulement de l'opération immobiliéra. difet, différentes études sont souvent
nécessaires et portent notamment sur des aspectmistdatifs, juridiques, techniques,
environnementales, financieres. Le promoteur faihcd appel a divers maitres d'ceuvre
compétents dans chacune de ces disciplines. Ajet sa peut citer des économistes, des

juristes, des urbanistes, des architectes et dealnxid’études.

2.2.Revue de la littérature

Le logement constitue I'un des besoins primaireBhdenme. Dés lors, « loger » est 'une des
fonctions essentielle de la ville. Aussi, la quastile I'habitgt en général et du logement en
particulier, a-t-elle fait I'objet de travaux deupleurs chercheurs et institutions internationales.
Le volume de travaux relatifs au logement, notantrieelogement populaire et le logement du

plus grand nombre, justifie 'importance attaché@etie problématique.

Divers travaux ont porté sur le role de I'Etat dingroduction de I'espace urbain et le logement
des ménages a revenus modestes dans plusieura paayers le monde. En Cote d’'lvoire,
I'essentiel des études consacrées a la probléneatiguncerne Abidjan, ville métropolitaine.
Ces travaux sont relatifs aux roles joués par tes/pirs publics dans la production et I'acces

au sol urbain et dans la fourniture du logemenelQues exemples pourraient étre évoqueés.

P. Haeringer s’intéresse a la politique de I'habétaAbidjan a travers « vingt-cing ans de
politique urbaine a Abidjan » (Haeringer, P., 198b)net un accent particulier sur le cadre
institutionnel pour la production de la ville ersigtant sur le rdle joué par les sociétés mises en
place par I'Etat de Coéte d’lvoire dans cette pglig. Il s’agit notamment de la Société
Ivoirienne de Construction et de Gestion Immob&i€SICOGI), de la Société de Gestion
Financiere de I'Habitat (SOGEFIHA), de la Sociét&qliipement des Terrains Urbains
(SETU) et du fonds destiné a la production de litsbDans « Abidjan : quatre cercle plus
un » (Haeringer, P., 2000), il met I'accent surdascipales étapes de la croissance d’Abidjan.

& Le probléme de I'habitat ne peut étre posé exclusivement en termes de logements. La notion « d’habitat » est
une notion globale, incluant toutes les fonctions de « I’habiter » : logements, équipements, infrastructures,
plantations etc.
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Yapi-Diahou (1981) a mené une importante étudelasperiurbanisation et sur la politique
immobiliere et fonciére de I'Etat ivoirien. Dandteeétude il évoque entre autres, les outils qui
ont permis a I'Etat de conduire sa politique dealiitat tels que le Fonds de Soutien pour
I'Habitat (FSH), I'Office pour le Soutien de I'Haht Economique (OSHE) et la Banque
Nationale d’Epargne et de Crédit (BNEC). Sa th&8984) aborde aussi les questions liées a la
réglementation fonciere, a la politique de I'habilieédvoque les outils au service de ce politiqgue
gue sont entre autres, la SETU et le Compte de lidation pour I'Habitat (CDMH).

A. Dubresson (1987) met I'accent sur I'effort que ltEtat de Céte d’lvoire a déployé pour
mettre en ceuvre son projet urbain moderniste tausalignant la question des normes
d’équipement élevées et I'exclusion de la majatiéé ménages des logements produits pour

les pouvoirs publics.

C. Soumahoro aborde la question du modéle et pddogie de I'habitat a loyers modérés a
Abidjan, produit par I'Etat, a travers les socigpébliques. L'auteur met un accent particulier
sur la conception, la promotion et la diffusioncgemodéle d’habitat axé sur le confort. Elle se
penche également sur le logement produit par destre@teurs prives, appelé de facon usuelle
localement « cour commune » dont I'une des spé&é§iest qu’elle accueille sur le méme lot
ou parcelle, plusieurs ménages locataires qui gagemt les sanitaires et un espace ouvert

commun (Soumahoro, C., 1995).

Quant a O. Dembelé, dans son étude sur le modakbatiisme ivoirien face a la crise
economique, il fait des observations a propostbitat. Les aspects relatifs a la privatisation
de la production du logement sont abordés. Il elévcodt relativement élevé des logements
produits par les promoteurs immobiliers privésaghbindre qualité de ces logements. Il évoque
les études réalisées par le Centre de Recherch@datirale et Urbaine (CRAU) qui montrent
I'inadaptation de cet habitat au mode de vie dgsi@@urs et les importantes transformations

dont les constructions sont I'objet de la partaled habitants (Dembélé, O., 1997).

2.3.Formulation de la problématique

En moins de cing décennies de son indépendanc&jtka d'lvoire est passée d'une société
fortement rurale a une société plus urbaine. Ahidjajourd’hui prés 4,5 millions d’habitants,
avec un taux moyen démographique annuel d& 3%

Cette hausse significative de la population d’Afdja occasionné une forte demande de

terrains urbains a batir et de logements. Poue faice a cette demande sans cesse croissante,

9 Source : Institut National de la Statistique (INS)
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I'Etat de Coéte d’lvoire s’est engageé tres tét darespolitique volontariste dont la mise en ceuvre
a nécessité la création de plusieurs structurdmigaes et financieres. Il s'agit de sociétés de
production de terrains, de logements, des établissts financiers et des mécanismes de
soutien a la promotion immobiliere. Dans ce disjipsi'Etat intervenait depuis la
programmation jusqu’a la commercialisation des hogets et la gestion des ensembles
réalisés. Il assurait par ailleurs la mise en pldes infrastructures, la construction des
équipements socio-collectifs de proximité. En dégitcette forte implication de I'Etat, I'offre
est restée inférieure aux besoins. Cette situaiamplifié I'urbanisation spontanée et non
maitrisée par I'essor des quartiers précairesslotissements anarchiques. Elle a aussi favorisé

la hausse des loyers, désormais hors de portGedlesges moins nantis

La politique du logement va connaitre un coup @lavec la crise économique des années
1980, révélant ainsi la fragilité du systeme. Hetela conjoncture économique défavorable
combinée a la pression des bailleurs de fondspmotnt la Banque Mondiale, dont la politique
est fondée sur le concept du colt acceptable pééieéficiaires, amene I'Etat a se désengager
progressivement de la production directe du logemers Programmes d’Ajustement
Structurel (PAS) imposés au pays par le Fonds Mdmétnternational (FMI) et la Banque

Mondiale sont passés par la !

Des lors, le nouveau réle joué par les pouvoirdipsilest de stimuler l'initiative privée et de
moderniser les mécanismes de financement du sed¢elinabitat de maniére a élargir les
possibilités d'acces a la propriété. Dans ce naugeatexte, des réformes ont été initiées des
1987 pour la redynamisation du secteur de I'hakitalu foncier en mettant en place des outils
de financement et de gestion fonciére. La strat@giposée vise I'objectif principal de fournir
aux ménages des logements décents, tout en favolisdésengagement financier direct de

I'Etat du secteur de I'habitat.

Ce nouveau marché immobilier connait depuis leemilles années 1980, I'apparition de
promoteurs privés, favorisée par la collusion @iéts des grands commis de I'Etat avec le
capital privé local et étranger attiré par la dedead’'une classe sociale solvafile Dembélé,
1997). Ces opérateurs qui ont pris le relais des/qics publics dans 'offre de logements,
financent, congoivent, aménagent, construisenvraineercialisent des logements de différents
standing a codt relativement élevé dans les comsndiddidjan. L'intérét social de I'Etat se
heurte a celui des opérateurs privés qui privildgia rentabilité financiere, toute chose qui

participe a davantage obérer les prix et les logiesslogements.
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L'intervention du secteur privé n'a pas pour autamntersé la tendance a l'urbanisation
désordonnée et a réduire les colts des logememissebyers. Parallelement la croissance

accélérée de la population a exacerbé la questidaatés au logement du plus grand nombre.

C’est le lieu de s’interroger sur la logique detedbrme de construction de la ville et de son
impact sur la structuration urbaine. Comment lemmmteurs privés ont-ils pris le relais de
I'Etat ? Quelles sont les conséquences spatialegttie politique ? Mais avant il est essentiel
de s’interroger sur le réle de I'Etat dans la paglie de I'habitat dans les deux premieres

décennies de lI'indépendance.

2.4.0bjectifs de I’étude

Au-dela de ces questionnements, notre travail &igae meilleure connaissance des activités
de promotion immobiliere a Abidjan. Aussi, congiateil a mettre en lumiere les opérations
immobilieres en insistant sur leurs dimensionsiafgtqualitative et quantitative. La partie
Nord-est de la ville d’Abidjan, I'une des zonesptédilection des promoteurs et aménageurs
et zones potentielles d’extension servira de calre/estigation. En effet, cette partie du
territoire de la commune de Cocody, représenteouveru front d’'urbanisation et 'ensemble

des principaux promoteurs immobiliers y ont réatleé programmes.

Les objectifs poursuivis par notre travail sontd&rents ordres. Le premier objectif porte sur
les formes d’intervention de I'Etat dans la prodtuttde I'espace urbain. Il s’agit, dans un
premier temps, de montrer le réle de I'Etat danpditique en matiere d’habitat et dans un
second temps, d’identifier les actions menées paselcteur privé dans la production du
logement. Le troisiéme objectif vise a analysemideur de la privatisation de la fourniture du

logement et de son impact sur la ville.

Ce travail nous conduit a formuler des hypothesesant nous servir de fil conducteur.

3. Démarche méthodologique

3.1.Formulation des hypothéses

- La forte implication de I'Etat dans la productiam€iere et immobiliere durant les deux
premieres décennies des indépendances a permisttte sur le marché des logements de
gualité en grand nombre, avec une maitrise dedfeston de la ville officielle.

- Lerelais assuré par les promoteurs privés a patenigoduire des logements et des terrains
viabilisés destinés aux ménages les plus aisés

- Cette politiqgue de production privative de I'habitéa pas permis de répondre aux besoins

du plus grand nombre et a induit des effets muttis sur Abidjan.
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3.2.Définition de I'espace d’étude
3.2.1. La population d’Abidjan en constante augmentation

Abidjan, capitale économique de la Cote d'ivoirst située au sud du pays et ouverte sur
'océan Atlantique. Cette Agglomération qui estieuxieme ville la plus peuplée de I'Afrique

de l'ouest apres Lagos au Nigéria, est caractépsgéeune démographie galopante et une
importante extension urbaine. D’environ 912.000itaals en 1975 (RGPH 1975), Abidjan

Voit sa population passée a 1,9 millions habitantd988 (RGPH 1988). Cette population va
atteindre 2,9 millions d’habitants en 1998 (RGPKH&)9En 2010, elle est estimée a 4,1 millions
d’habitants répartis dans les dix communes qubtaposent. En 2012, elle passe a 4,3 millions

d’habitantd®. Aujourd’hui cette ville compte plus de 4,5 miti® habitants.

Tableau 1 : Evolution de la population d’Abidjan degpuis 1960

Année Nombre d'habitants | ¢ ;00000
1960 200 000 4500 000
4 000 000
1975 912 000 - 500 000
1988 1 900 000 3 000 000
1998 2877 948 2500000
2 000 000
2000 3071 758 1,500 000
2005 3576 581 1000000
500 000
2010 4118 613
2012 4 345 546 1960 1975 1988 1998 2000 2005 2010 2012 2015
2015 4693 912

Source : Institut National de la Statistique (IN3P98

Selon les résultats du RGPH de 1998, Les commuAé&®ldo et de Yopougon comptent les
plus grands nombre d’habitants. Elles concentries$ seules plus de 46% de la population
abidjanaise. Yopougon situé a I'ouest d’Abidjan lasplus peuplée avec pres de 24% de la
population totale d’Abidjan. Elle est talonnée paobo qui en abrite environ 22%. Koumassi
vient en troisieme position avec 11% des habitants.

Cette croissance de la population a induit une ruslaion du cordon littoral au sud de
I'agglomération et des plateaux situés au nordedle-ci. Ces deux éléments topographiques

distincts que sont le cordon littoral et les plateasont séparés par la Lagune Ebrié.

10 Source : Institut National de la Statistique
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Tableau 2 : Répartition spatiale de la population tAbidjan en 1998

Communes Nombre d’habitants en millier Pourcentage
Abobo 638 237 22,18%
Adjamé 254 290 8,84%
Attécoubé 207 586 7,21%
Cocody 251 741 8,75%
Koumassi 317 562 11,03%
Marcory 177 748 6,18%
Plateau 10 365 0,36%
Port Bouét 211 658 7,35%
Treichville 120 526 4,19%
Yopougon 688 235 23,91%
Total Abidjan 2877 948 100%

Source : Institut National de la Statistique (INS)998

Carte 1 : La répartition spatiale de la populationd’Abidjan en 1998

>z

—— Limite de Commune

Volume de Population (millier d'habitants)

688 235

OCEAN ATLANTIQUE

Source : IGT — 2012 Conception : KANGA J.J. Radibn : KONAN K. Eugéne 2013
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3.2.2. Une occupation spatiale hétérogéne

Le plan d’eau lagunaire qui marque le paysage oylzainstitue un obstacle majeur pour la

structuration et le fonctionnement de la ville.dffet, les nombreuses discontinuités physiques
impriment a cette derniére une structure éclatésamt ainsi un probleme de distance, d’une
part entre le centre-ville et la périphérie et tfawpart, entre les zones d'emploi et les zones

d'habitat.

Carte 2 : Abidjan et les plans d’eau lagunaire
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L’'agglomération d'Abidjan couvre une superficie amiszable d'environ 50.000 hectares dont
40.000 hectares répartis entre les communes pédpké de Yopougon, Abobo, Port-Bouet
et Cocody. Son organisation spatiale s'est faabatd de fagon radioconcentrique. Ensuite, sa
structuration va s’appuyer sur des péles secoraldime effet, en 1963, L’agglomération était
inscrite dans un rayon de 6 km. En 1970, elle stfé dans un périmetre de 8 km de rayon et
les espaces construits couvraient une surface iden@.000 ha. A partir de cette date et avec
I'apparition de nouveaux péles d’'urbanisation,dgan du périmetre devient plus important.
Ainsi, il passe a 10 km en 1975 avant d’atteindrbnhite de 15 km en 1988 avec une surface
urbanisée de plus 16.000 ha. Celle-ci est paspéesale 18.000 ha en 1993. Aujourd'hui, les

zones urbanisées s'étendent sur plus de 25.0@0é@une superficie totale estimée a 65.000
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ha, fragmentée en grandes unités géographiquesadies coupures physiques et reliées par
des voies structurantes. L'occupation de cette régjee est hétérogéne avec environ 1/3

consacré a I'habitat. Les activités et les équipgsen occupent respectivement 7% et 17%.
Pour 'ensemble de I'agglomération, la densité moygedes surfaces occupées par I'habitat est

de 340 habitants/ha. Les communes d’Adjameé, d'édidé, de Koumassi et de Treichville
comportent les zones d’habitat les plus densesusale 500 habitants/ha.

Carte 3 : La densité des différentes communes d’Afljan
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0 5 10 km OCEAN ATLANTIQUE
S e—
Source : Elaboration propre a partir des données BRNEBMOS 2007 Conception : KANGA JJ, 2013

En revanche la densité est relativement faible ao@yp et Plateau avec respectivement 90
habitants/ha et 200 habitants/ha. Toujours d’apessjuéte sur Mode d’Occupation du Sol
(MOS) réalisé par le BNETD en 2007, on note difféseniveaux de densité suivant le type
d’habitat. L’habitat sur cour et I'habitat individugroupé sont les plus denses. lls occupent
respectivement 40% et 21% de la superficie de ithal 'habitat individuel composé de villas
en représente une proportion de 17% et I'habitxtgire 9%.

1 Source : BNETD — MOS 2007
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Tableau 3 : Densité, proportion en surface et popation des communes d’Abidjan

Communes % surface % population Densité
Abobo 18 20 330
Adjameé 2 8 850
Anyama 1 3 Non déterminé
Attécoubé 10 8 570
Bingerville 2 2 Non déterminé
Cocody 20 7 90
Koumassi 1 10 630
Marcory 2 6 360
Plateau 1 210
Port Bouét 17 380
Treichville 1 1020
Yopougon 23 23 360

Source : BNETD — Mode d’'Occupation du Sol (MOSP20

Tableau 4: Occupation du sol par le type d’habitat a d’Abidjan

Type d'habitat Superficie (ha) | Proportion
Habitat sous plantatiéh 677 3%
Habitat sur cou? 7 915 40%
Habitat précairé 1893 99
Habitat individuel villa 3389 17%
Habitat individuel densifié | 678 3P
Habitat individuel groupé 4 146 21%
Immeuble collectif 1235 6%
Total habitat 19 933 100%

Source : BNETD — Mode d’Occupation du Sol (MOS) 200

2 Habitat sous plantation : habitat généralement construit en dur et sous les cocotiers dans la commune de Port-
Bouet

13 Habitat sur cour : correspond a I'habitat évolutif. C'est un ensemble de constructions édifiées autour d'une
cour commune. S'apparente surtout au type villageois

14 Habitat précaire : correspond a I'habitat spontané et défini comme un ensemble de logements édifiés avec des
matériaux précaires, sans titre de propriété, avec ou sans trame urbaine.
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Carte 4 : La situation des communes d’Abidjan
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3.3.L’occupation du logement : la location simple, un gatut dominant

En 2008, selon I'enquéte du niveau de vie seulemi&®b des ménages se déclaraient
propriétaires de leurs logements. Le tableau 5Sr&ssortir que la proportion de ménages
propriétaires décroit quand le niveau de vie augedviais dans la catégorie de ménages aisés,
les propriétaires sont détenteurs de bien locdtiést aussi fréquent d’observer que plusieurs
locataires sont propriétaires de logements migeatibn et qui leur procurent des revenus. La
forte majorité des ménages sont en location sin@f@s. ménages locataires représentent 73%
de I'ensemble des ménages. Le statut d’'occupagiplus dominant est donc la location simple.
Elle est relativement plus importante dans la aaiégle ménages les plus aisés, qui ont acces
a une offre plus diversifiée.

L’ensemble des ménages, indépendamment de lewt staccupation, sont repartis dans

différents types d’habitat. Comme le montre le gabl 5, I'habitat sur cotireste de loin la

15 |’habitat sur cour est un habitat évolutif construit en matériaux durables, implanté en général dans des
concessions de grande taille, généralement avec une forte densité
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forme d’habitat la plus populaire. Apres cette ferdthabitat, viennent par ordre d’'importance

les logements individuels en bande, les appartesvetries villas.

Tableau 5 : Répartition des ménages par quintileseton le statut d'occupation du

logement
Plus
En % Plus pauvre$auvres Moyens| Riches riches Ensemble

propriétaire 28 18 21 13 12 15
Location-vente 1 2 2 3 3 3
Location Simple 60 70 69 72 77 73
Sous Location 2 1 2 3 2 2
Logé par la Famille 8 5 5 8 4 6
Logement subventionné 1 0 0 1 1 1
Autre 1 4 1 0 0 1

Source : Enquéte du Niveau de Vie (ENV 2008)

On note que la majorité des ménages d’Abidjan nesbeataires quelle que soit leur catégorie
sociale. On pourrait donc dire qu’Abidjan est uilee\de locataires.

Tableau 6 : Répartition des ménages par quintileseton le type d'habitat

En % Plus Pauvres Pauvi@doyens| Richeg Plus Richeg Ensemble
Villas 1 6 6 5 9 7
Appartements 6 7 5 9 26 15
Individuel en bande 14 15 16 20 19 18
Cour commune 66 58 65 61 40 53
Maison isolée 2 3 2 2 1 2
Case ou banco 0 2 0 0 0 1
Baraque 11 8 6 3 3 5

Source : Enquéte du Niveau de Vie (ENV 2008)

3.4.Collecte de données

Pour conduire cette étude, nous avons adopté utfeodudogie basée principalement sur des

recherches documentaires, des enquétes de tegtalas entretiens.

Concernant la premiere étape, elle a consisté lzerelter des documents qui abordent les
guestions en rapport avec notre sujet. Ainsi, lagénaux a exploiter concernent les travaux
portant sur le foncier et le logement de facon ggleét sur la promotion immobiliere & Abidjan

en particulier.

Nombre de ces travaux s'intéressent a la démographi développement d’Abidjan et aux
effets induits de ces phénomeénes. Il s’agit aussagolitique et des conditions d’habitat ; du

sol urbain et de la dynamique de I'espace urbaorntis ces types de documentation, nous
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avons aussi eu recours a des études techniqudes-Cieproviennent pour I'essentiel de la
documentation et des archives du Ministére de las@uoction, de I'Urbanisme et de I'Habitat,
du Bureau National d’Etudes Techniques et de D@pelment (BNETD), de I'’Agence de
Gestion Fonciéere (AGEF), de la SICOGI, de la SOGEFLiquidation et de I'Institut de
Géographie Tropicale (IGT) de I'Université de Cogodans cette catégorie de documents, on
peut noter les études sur l'actualisation du schémeteur d’Abidjan (BNETD - 2000), le
mode d’occupation des sols (MOS 1989 et 2007)alime des filieres de production de terrains
urbains et de logements (1994), le recueil desabijpés des sociétés immobilieres Abidjan
1984 — 1992. Ces documentations

Nous avons pu avoir acces a une importante docat@miprovenant majoritairement de la
Maison des Suds (Centre de documentation Regatddp bibliotheque de géographie, du
centre de documentation de I'Institut d’AménagemednatTourisme et d’Urbanisation (IATU)

de Bordeaux 3 et de la bibliotheque interuniveirgitde Bordeaux.

Outre les documents physiques, nous avons bénéfiaortantes ressources électroniques
dont I'exploitation nous a été d’'un apport inestiea tout comme les précéedents. En effet,
'ensemble de toute cette documentation nous aipeatencerner le sujet dans sa globalité,
notamment les aspects lies a la politique et aatiques de I'Etat dans le secteur de I'habitat.
Malgré I'abondance et la richesse des documentsiice aspects de notre problématique nous

échappent. Aussi, avons-nous réalisé une enquéesrean.

Cette enquéte qui a débuté en 2007 a concernéptin@@paux points :

- le premier concerne les promoteurs immobiliergetd programmes ;

- le second est relatif aux résidents de ces progesra@naux modifications des logements
opérées par ces résidents ;

- le troisieme point porte sur les associations syalds, en charge de la gestion des cités

créées par les promoteurs. Pour chacun de cespomits avons élaboré un questionnaire.

Concernant le premier point, nos investigationsseat déroulées auprés des services
administratifs concernés et auprées de certains qeus pour des compléments
d’informations. Ainsi, a partir d’'un tableau de basbtenu au Ministere de la Construction, de
I'Urbanisme et de I'Habitat, nous avons dresséutregableau plus fourni aprés I'exploitation
des informations obtenues auprés des services dupt€ode Mobilisation pour I'Habitat
(CDMH) et aupres de certains promoteurs. A ceuxxaus avons adressé préalablement des

fiches d’enquéte a renseigner. Cette démarche modsnc permis d'établir la liste de

'ensemble des sociétés de promotion immobilieralestrecueillir des renseignements les
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concernant, dont la date de création, la formeliguie, le capital social, 'année de démarrage
des activités, le nombre de programmes réalisés edlume de logements équivalent, les
communes d’accueil des programmes. Pour les deuriede points, les recherches

d’informations nous ont conduit sur le terrain, slptusieurs programmes immobiliers réalisés

par différents promoteurs. Ces programmes sonlisésasur la carte 5 ci-apres.

Carte 5 : La localisation des programmes immobilies enquétés
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Mais avant la phase concréte de I'enquétEtu, nous avons réalisé une étape préparatoire qui
a consisté en des visites préliminaires d’obsesxasiur le terrain, en sillonnant plusieurs

opérations immobilieres dans la commune de Cocbdypartie nord-est de cette commune
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nous a donc servi de cadre d’investigation. Leoradu choix de cette partie de la ville réside
dans le fait qu’elle représente un nouveau frontrlinisation, ou tous les principaux
promoteurs immobiliers interviennent. Depuis lesnées 1990, elle connait ainsi un
développement prodigieux de nouveaux quartiermetfarte pression fonciere. Cette visite
nous a donné l'occasion de recadrer nos questi@mpbur capturer diverses situations. |l
s’agissait, entre autres, de I'environnement due&dti dans les opérations immobilieres et
des pratiques des propriétaires et autres résidantdéroulement de I'enquéte s’est fait sur la
base d’'un échantillonnage portant sur une quinzdimgerations immobiliéres regroupant un

peu plus de 2.100 logements.

Dans chacune de ces opérations, nous avons retmudter I'association syndicale et une
vingtaine de chefs de ménages résidents ; soitahde trois cent personnes enquétées ; soit
environ 15% de I'ensemble des ménages. Le prerolet de I'enquéte nous a permis d’avoir
des informations sur le profil socio-professiondek acquéreurs et sur leurs logements. Le
dernier volet de notre enquéte nous a donné I'cmcake cerner I'organisation des associations
syndicales et leurs activités dans les cités. @ad aussi pour nous, lI'occasion d’avoir des
entretiens avec les présidents de ces associat@@gx-ci nous ont communiqué des
informations de qualité, qui vont au-dela des rigmmaments recueillies a I'aide des fiches
d’enquéte. Toujours dans notre quéte d’informatioogs avons organisé d’autres échanges
avec des responsables de certains services etustisicNous avons eu recours a l'entretien
semi-dirigé et a I'entretien libre ou interview nsinucturée. La premiére méthode qui est une
sorte de guestionnaire présenté oralement, a lis2@taussi lors de nos rencontres avec les
promoteurs immobiliers et les services adminidgake I'Etat en charge du secteur de I'habitat.
Les entretiens libres, qui ne comportent aucunegpié-établi et que nous avons suscités nous
ont permis de recueillir des informations d’ordnealifatif trés utiles a notre travail. Nos
interlocuteurs dans les administrations sont dipggce les responsables de service et certains

agents jugeés aptes a nous fournir les renseignerseunhaités.

En effet, nous avons rencontré les responsabl&tirstere en charge de la Construction et de
I'Urbanisme, du Bureau Nationale d’Etudes Technsgeede Développement (BNETD), de
I’Agence de Gestion Fonciere (AGEF), de la Sociédérienne de Construction et de Gestion
Immobiliere (SICOGI), de la SOGEFIHA-Liquidationgda Banque de I'Habitat de Cote
d’Ivoire (BHCI) et de la Banque Nationale d’'Investement (BNI). Nous avons pu étre recu
par le Directeur de I'Habitat et de la Copropriétde Directeur de I'Urbanisme du Ministére
en charge de la Construction. Le premier nous efales renseignements sur les conditions
d’exercice de l'activité de promoteur immobiliergpédure d’agrément) et sur le controle de

I'opération immobiliere. Quant au second resporesabhous a entretenu sur les difficultés de
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'administration a satisfaire aux demandes en igsrarbains a batir des promoteurs et la
stratégie de ces derniers dans la mobilisationiéoac Il nous a aussi renseigné sur les
autorisations administratives préalables a la séatin de I'opération immobiliere, dont

I'accord préalable d’'urbanisme et le permis de toirs.

Plusieurs autres séances de travail ont été oéggmiavec différents services publics,
notamment, la Direction de [I'Habitat, la Directioe I'Urbanisme, la Direction de
I’Assainissement, 'AGEF. Ces séances de travdiétiaussi I'occasion pour nous de remettre
des fiches d’enquéte a renseigner, préalablemabliet par nos soins. Elles nous ont permis
de mieux connaitre entre autres les difficultés plblémes engendrés par le développement

des promotions immobiliéres.

Il faut par ailleurs noter que certains supportdocgaphiques d’Abidjan ont représenté un
intérét réel pour nous. Le dernier schéma direaiéibidjan élaboré par le BNETD, nous a
permis de nous situer sur la structure généralagglomération. En effet, ce plan définit les
axes de développement et les orientations fondaiesntl détermine I'affectation principale

des sols, la nature et le tracé des grands équigsrdénfrastructure projetés ou existants, la

localisation des services et activités les plusoirtgmts, les zones d’urbanisation futures.

Pour localiser les opérations immobilieres dangdatie Nord-Est d’Abidjan, nous nous
sommes appuyés sur les plans d’aménagement dénmarBee, de la 8éme Tranche et de la
9eme Tranche. Ces trois plans d’aménagement saesatsitués dans la commune de Cocody

comme le montre la carte 6.

Les plans de lotissement des opérations immolsligralisés soit a I'échelle de 1/2000 ou de
1/1000, nous a permis de réaliser un fond de plmsdmble afin de déterminer l'insertion de
I'opération dans le tissu urbain. Ces plans ontisermme supports de I'étude et permis de
localiser les différents équipements de superstracet d'infrastructure. lls ont également
permis de cerner la dimension spatiale des opésatideux autres supports cartographiques
nous ont servi. Il s'agit de la carte topographshetjan au 1/5000 (réalisée par IGN France
en 1988 et mise a jour en 1989) et le plan d’ass@ment. Le premier nous a permis
d’apprécier les contraintes physiques du reliéf second de connaitre les zones non desservies
par le réseau d’assainissement. Le croisement delaie avec celui des programmes
immobiliers nous a situé sur le type d’assainissgngénéral des secteurs d’accueil de ces

programmes.
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Carte 6 : La localisation des opérations d’aménageemt foncier au Nord-Est d’Abidjan
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Notre travail est organisé autour de trois padi@st la premiére porte sur le réle prépondérant

joué par I'Etat ivoirien dans la production du logent pendant les deux premiéres décennies
de I'indépendance du pays. La seconde partie tlaiésengagement des pouvoirs publics de
la production directe du logement et de I'intervemtdes promoteurs privés. La troisieme partie

guant a elle se penche sur les impacts de la @at@n de la fourniture du logement.
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PREMIERE PARTIE : 1960 — 1985, INTERVENTIONNISME ET ATIQUE ET
PRODUCTION DU LOGEMENT
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INTRODUCTION

Aborder la question du désengagement de I'Etat gedmotion immobiliére revient a rappeler
naturellement son engagement dans le secteur dbitBh engagement qui I'a conduit a
produire a grande échelle des logements pourfgeeaux besoins de la population. Il est aussi
nécessaire de rappeler les raisons qui I'ont codaibandonner cette politique de I'habitat. En
effet, pendant les deux premiéres décennies pdsgpéendance, I'Etat ivoirien demeure le
principal producteur des terrains urbains a béatides logements, grace a une politique de
planification et d’intervention directe qui a pesne canaliser et de maitriser I'accroissement
spatial de la capitale économique jusqu'aux annE@80. Cette relative maitrise du
développement spatial de I'agglomération abidjanaisété possible grace aux outils de
planification urbaine mis en place, au contrélawesuivi de I'extension du territoire urbain et
aux structures étatiques de production foncieranetobiliére, a travers lesquelles divers

travaux de construction et de projets d’aménageffueant réalises.

Deux sociétés publiques de promotion immobiliGaesdciété Ivoirienne de Construction et de
Gestion Immobiliére (SICOGI) et la Société de Gestrinanciére de I'Habitat (SOGEFIHA),
ont été les principaux instruments au service Beat pour la création de la ville selon les
orientations du développement données par les plansanisme (P. Haeringer) entre 1960 et
1970. Cette intervention directe de I'Etat estaidjine de la création de plusieurs nouveaux
quartiers et cités entieres desservis par dessimfictures et des équipements socio-collectifs
de qualité. Dans cette premiére période, plusiepésations immobiliéres de taille modéSte

ont été réalisées dans les quartiers d’Adjamé,a®dy, de Marcory et de Treichville.

Entre 1970 et 1980, un accent sera mis sur I'an@magt urbain et particulierement sur
'aménagement foncier avec la création de la SéciBEquipement des Terrains Urbains
(SETU) en 1971. Cette deuxieme période voit lagatbn de grandes opérations immobilieres
par les structures publiques dans les nouveausstfatiurbanisation situés dans les quartiers
d’Abobo, de Port-Bouet, de la Riviera de Willianikviet de Yopougon. Dans ce dernier
quartier, 'ampleur des opérations et le volume laeproduction immobiliere étaient si
importantes qu’on a parlé de « ville nouvelle »maualifier ces opérations. Sur cette deuxieme
période plus de 50.000 unités d’habitations onteétestruites par la SICOGI et la SOGEFIHA

et prés de 3000 hectares de terrains urbains pisooiar la SETU. Une partie de ces terrains a

16 En dix années la production était évaluée a 5.000 logements ; soit une production moyenne annuelle de 500
logements.

17 Ces fronts d’urbanisation ont fait I'objet de planification urbaine préalablement.
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batir avait été cédée aux sociétés immobilieree(iHger, P., 1985) pour le besoin de leurs

activités.

Cette premiere partie de notre travail est stréetusiutour de deux chapitres. Le premier
chapitre porte sur les principaux outils d'urbaresgqui devraient permettre a I'Etat d’encadrer
le développement spatial. A ce titre, il s’intéeeasix documents de planification urbaine, aux
outils d’'urbanisme opérationnel et aux instrumesitgbanisme réglementaire. Le second
chapitre est relatif a la production de I'espad®maun, a travers lequel sont rappelés les moyens
de mobilisation du sol, de production fonciereestinécanismes de financement mis en place

par I'Etat dans les années 1960 et 1970 qui ombigazette production.
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CHAPITRE | : LA PLANIFICATION URBAINE

Soucieux de maitriser l'urbanisation et d’offrir cadre de vie sain a la population abidjanaise
sans cesse croissante, le jeune Etat de Coéte dlgpta pour une politique dirigiste en matiere
d’urbanisme et d’aménagement au lendemain desémdigmces. C’est dans ce cadre qu'’il met
en place une politique de coordination de toutesateivités concourant a la production de la
ville a travers un département ministériel en chatg'urbanisme et de la construction, mis en
place a partir du Service de I'Habitat et de I'Urisme, créé en 1958 par le gouvernement

colonial.

Il s’approprie alors le domaine foncier et s’adjlEgeonopole de la création de I'espace urbain.
Principal acteur du jeu urbain, I'Etat se résouteapas laisser s’installer des occupations
anarchiques, a travers I'élaboration et I'applmatil’'une Iégislation et d’'une réglementation en
matiere de foncier et d'urbanisme. Il se dote ddhn ensemble de textes législatifs et
réglementaires destinés a fixer le cadre de l'amgemant urbain et a établir les regles de
constructions des immeubles. L’adoption des 082?53 du 31 juillet 1962 relatives aux

plans d’'urbanisme et n°65-248 du 04 aolt 1965ivelatu permis de construire répond a cet

objectif.

Le texte de juillet 1962 détermine deux types @mg| a savoir le plan d’'urbanisme directeur
et le plan de détail. Le premier définit I'occupatidu sol. Il trace le cadre général de
'aménagement de la partie du territoire considérén fixe les éléments essentiels. Le second
plan, contrairement au plan d’'urbanisme directeuervient dans le détail. Il précise ainsi le
détail de I'organisation urbaine et les reglesitidation du sol. Ces deux outils de planification

urbaine une fois approuvés, sont opposables au tigine sont pas les seuls en vigueur.

Bien que n’ayant pas fait I'objet d’'une réglemeiatatspécifique en Cote d’lvoire, le schéma
directeur d’urbanismé, compte au nombre des documents de planificatioaine. Sa pratique
en Cote d’lvoire résulte de I'application par I'ahistration ivoirienne, des dispositions de la

loi d’orientation francaise de 1967, qui a crééatl de planification francaise urbaine.

Ce chapitre nous permet d’aborder ces questions danpremier temps, avant de nous
s’intéresser au cas d’Abidjan qui a fait I'obje€&ldiboration de plusieurs plans et documents

d’urbanisme depuis la période coloniale.

18 En France, la loi du 13 décembre 2000 a remplacé la formule du schéma directeur d’urbanisme par celle du
schéma de cohérence territorial (SCOT) pour pallier les insuffisances
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1. Les outils au service de la planification urbaine ed’aménagement

Les outils de planification urbaine élaborés et emseuvre pour orienter le développement de
la ville, peuvent étre regroupés en trois typedateiments que sont les documents d’urbanisme
prévisionnel, les documents d’'urbanisme opératibeheles documents réglementaires. Ils
visent tous a assurer ubenne planification et une meilleure maitrise duedoppement urbain et de

'aménagement des espaces des sites habités.

1.1.Les documents de planification
1.1.1. Le schéma directeur d’'urbanisme

Le schéma directeur d’'urbanisme définit les gramas de développement du territoire urbain
gu'il couvre et ses principales structures. Il pautvrir une ou plusieurs agglomérations a la
fois et indique les zones non constructibles, leaeg préférentielles d’extension et de
rénovation ainsi que les réserves pour les equipmaublics structurant. Il détermine le
domaine urbain de I'Etat & soumettre a la purgeldsits coutumiers, en vue de la constitution
de réserves fonciéres nécessaires a l'extensiofenigemble des villes. Il a pour finalité
générale d’encadrer et assurer le développementcdo@donné, équilibré et harmonieux de

I'agglomération ou des agglomérations concernées.

L’avantage du schéma est aussi de ne pas détaillaisse aux exécutants de larges initiatives
pour adapter leurs réponses aux circonstancesxetmayens du moment, pourvu que ces
réponses s’inscrivent dans le schéma, conformémentrientations qu’il définit. Il comporte
deux types de document : un rapport retracant motmh l'inventaire de l'existant, le
diagnostic et un ensemble de documents graphiguesités de cartes, schémas, plans etc.
Jusqu’a une date récente, l'initiative et la resadnilité de son établissement, son financement,
son approbation et sa mise en ceuvre relevaienigxement de I'Etat, a travers le ministére
en charge de la construction et de I'urbanféir®a procédure d’approbation aboutit sur la prise
d’'un décret en conseil de ministres. Une fois appép le schéma devient le cadre auquel
doivent se référer les grandes décisions publique8mpose ainsi aux administrations mais
n'est pas directement opposable aux personnesegrit@s acquisitions foncieres et les plans

d’urbanisme doivent s’y conformer. C’est le casitian Directeur d’Urbanisme (PUD).

19 La purge des droits coutumiers est une procédure administrative par laquelle les pouvoirs publics s’approprient
des terrains détenus selon le droit coutumier, moyennant indemnisation et compensation des « propriétaires »
coutumiers. Elle est actuellement régie par le décret n°96-884 du 25 octobre 1996, réglementant la purge des
droits coutumiers sur le sol pour intérét général.

20 | 3 loi de juillet 2003 portant transfert et répartition de compétences de I'Etat aux collectivités territoriales, a
transféré théoriquement certaines compétences aux communes, départements et districts.
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1.1.2. Le plan directeur d'urbanisme

Document réglementaire, le Plan d’Urbanisme Diract@UD) trace le cadre général et
normatif de 'aménagement et du développement alpadi 'agglomération qu’il couvre. I
définit également les principales structures delle, en fixe les éléments essentiels, constitue
une prévision a court, moyen et long terme suoimé et les étapes du développement et de la
modernisation de ladite agglomérafibril vise surtout & éviter I'anarchie des implaitas
hasardeuses, spontanées, par la prévision et llenrégtation de I'occupation de I'espace

urbain. Pour cela, plusieurs objectifs sont visésit les plus essentiels sont :

- localiser les zones futures d’urbanisation et lgfoas importantes a engager dans les quartiers
existants (anciens et récents) ;

- déterminer et localiser les fonctions urbaines pmumeilleur fonctionnement de I'agglomération ;

- déterminer et localiser les fonctions des espacasirgls qu’il convient de protéger de
['urbanisation ;

- localiser les grands équipements d’infrastructetete superstructures nouveaux dont la réalisation
ne peut s'improviser ;

- aider les autorités locales a définir des prionitéss I'engagement des opérations et des actisns le

plus importantes.

Le Plan d’Urbanisme Directeur apporte ainsi un eadilaménagement global qui met un terme aux
improvisations dans la ville. Il définit les granases de développement de I'agglomération dans un
contexte aussi large que possible qui permetteiete dppréhender les sites d’extension. Pour des
nécessités de précision et selon la loi de 196@itpes il peut étre complété au fur et & mesure des
besoins par des plans d'urbanisme de détail pastantertains secteurs ou quartiers, qui précigent
détail de I'organisation urbaine et les regledldation du sol. Aprés avoir établi un état desik et le
diagnostic urbain, le plan directeur propose um pfactions a long et moyen terme. Un programme a
court terme issu du plan d’actions est proposévdlue le volume de financement nécessaire pour la
mise en ceuvre des opérations retenues. Tout coensahiéma directeur d’'urbanisme, le plan directeur
comprend des documents graphiques et des docudwiits Mais a la différence du schéma qui a une
fonction prévisionnelle, le plan d'urbanisme dieet a une double fonction : prévisionnelle et
réglementaire. Une fois approuvé par décret enedlaahs ministres, le plan directeur devient exécato

et opposable a tous, a I'administration et auxigaiers qui sont tenus de respecter ses dispaositio

Des lors, tout aménagement entrepris et toutesidésirelatives a 'aménagement prises par

des organismes publics ou privés concernant |lgdieer couvert par ce document devront s’y

21 | oi n°62 - 253 du 31 juillet 1962 relative aux plans d’urbanisme
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conformer, «en vue de garantir les orientations voulues pardesvoirs publics au moment

de I'établissement du plan(Yapi-Diahou, A., 1994)

Le schéma directeur et le plan directeur demeudesnprincipaux moyens que reconnaissent
les lois ivoiriennes et restent le fondement l&atoutes les autres démarches ou techniques
auxquelles la planification peut recourir, qu'ilagisse d’extension contrlée, de zonage,
d’unités de développement, ou de toute autre méthodderne et souple de contréle de
l'utilisation de I'espace. Mais aujourd’hui, cestitsl ne permettent pas aux collectivités
territoriales de poursuivre leur politique de dépglement et d’'aménagement de I'espace avec

toute I'efficacité nécessane

1.1.3. Le Schéma de structure

Le schéma de structure est un document d’urbanigms’applique a une zone non couverte
par un plan directeur d’'urbanisme. Tout comme criée il donne une idée de la maniere dont
devrait se développer le territoire selon les difefixés dans l'intérét général de la collectvit

concernée. Il est composé des mémes éléments gualgelan directeur, mais ceux-ci sont

plus précis et plus détaillés.

Le schéma de structure bien que flexible et éwmutvise donc a planifier 'aménagement du
territoire. Il décide de la structuration de I'agiglération, en termes de transport, d’habitat et
de développement économique. Il a pour ambitiopetteir de « guide » a la décision politique

en proposant une vue d’ensemble.

1.2.Les documents d’'urbanisme opérationnel
1.2.1. Le plan de détail

Le plan de détail est aussi régi par la loi de I@f&ive aux plans d’'urbanisme. Contrairement
au Plan d’Urbanisme Directeur qui, normalementrée@de, et qui se situe dans un cadre plus
large, il donne plus de détails et donc de préessidinsi, il fixe les modes d’utilisation du sol
en fonction du quartier ou d’un Tlot, en précispotir le secteur ou le quartier qu’il couvre, le

détail de I'organisation urbaine et les reglesitidation des sols.

Le plan d’'urbanisme de détail peut, le cas éché&ambporter des dispositions qui modifient
celles du plan d’'urbanisme directeur lorsque csepdatdiitions n’affectent que les secteurs ou

quartiers considérés. Il faut noter qu’un plan banisme de détail peut, cependant s’appliquer

22 Afin de pallier cette insuffisance, il est instauré depuis 2002, le plan stratégique de développement local (PSDL)
qui est composé de trois produits : le rapport diagnostic stratégique, le rapport sur la stratégie de développement
a long terme et le rapport sur le programme d’investissement.
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a une zone ou a un guartier non couvert par un gicteur. Il est composé des mémes

éléments que ceux du plan directeur, a la difféepe ceux-ci sont plus précis et plus détaillés.

Sa procédure d’approbation demande des consubatitm cas d’avis favorable suite a ces
consultations, I'approbation est prise par arréténihistre en charge de la construction et de
I'urbanisme. En revanche, si les consultationtaest par des avis défavorables, ou si le plan
contient des dispositions qui modifient fondamesrtednt celles du plan d’'urbanisme directeur,
son approbation se fait par décret pris en cortesl ministres. Le plan de détail doit se
conformer aux dispositions du plan directeur. Cepen en cas de situation antagoniste entre
les deux dispositions, celles du plan de détailgdent. Les plans d’urbanisme de détail peuvent

prescrire la restructuration de secteurs ou detiguaexistants.

1.2.2. Le plan de restructuration urbaine

Le plan de restructuration vise a la modernisatitoa I'équipement de secteurs ou de quartiers
existants. Cela consiste a reconsidérer la streictune partie du tissu urbain, a le modifier au
besoin et y apporter les infrastructures et équipgsnécessaires au bon fonctionnement de la
partie de la ville considérée. Ainsi, cette op@&magvite au maximum la démolition du bati, en
apportant les améliorations nécessaires au cadte.dgon établissement est prescrit par décret,

pris en Conseil des ministres, sur proposition é¢histie chargé de I'Urbanisrte

Sur la base de I'ordonnance présidentielle de 1@&7pouvoirs publics ont initié et mis en
ceuvre plusieurs opérations de restructuration degigrs avec I'appui des bailleurs de fonds
pour résorber les problemes de pauvreté urbaineneings par I'évolution démographique. Les
premieres veéritables opérations de restructuraimrété menées a Abidjan dans le cadre du
premier programme de développement ufaanpartir de 1979. Elles avaient pour objectifs,
la résorption des poches d’habitat précaire dangléad’Abidjan et leur intégration effective
dans le tissu urbain. Ces opérations ont principaid porté sur la viabilisation des quartiers

retenus et concernaient Abobo, Adjamé FraterniEr@mnakoté et Port-Bouét.

En réalité, il s’agissait dans ces projets, comer@é&conisait la pensée de I'époque, d’apporter
I'eau potable, I'électricité, la voirie dans censide ces quartiers ainsi que la sécurité fonciere
aux populations bénéficiaires. Cependant, par mapgux objectifs initiaux assignés a ces
projets, les résultats d’ensemble sont restésmiéigés. Le choix des normes techniques
admises dans les quartiers restructurés ou a casteun révele une inadéquation de celles-ci et

les caractéristiques socio-économiques des ménegesernes. Ces normes techniques

B Ordonnance 77 — 615 du 24 ao(t 1977 relative aux opérations de restructuration urbaine
24 Le PDU 1 a été approuvé en 1976 et comporte trois composantes dont ’habitat
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généralement admises dans ces quartiers ont hiserstoété celles admises dans les quartiers
|égaux. Le modéle d’'urbanisme véhiculé par I'Etairien est a la base de cette inadéquation.
Ce modéle est réesolument moderne avec une réglatimensévere des documents d’urbanisme
relativement a I'occupation du sol urbain. Des nesrélevées d’habitat allant du haut standing
a I'habitat économique mono-familial sont impospasles permis de construire. Ces normes
comparables a celles des pays occidentaux, portéamnment sur le niveau d’équipement des
quartiers et la construction (hauteur sous plafaimension et surface minimum des pieces,
coefficient d’occupation du sol etc.). Ce choixrbigue colteux, a permis singulierement
Abidjan d’étre dotées d’equipements et de servimedernes. Mais les conséquences de ce
choix sont multiples et dont 'une des plus impotés est le codt relativement élevé du

logement.

Par ailleurs, dans les zones ou des initiativemdlemration du cadre de vie ont eu lieu, les
outils et instruments employés ont aussi montrésléitites en matiere de planification et
d’exécution de projet. Sur ce point en effet, onstate que généralement, les opérations ont
été réalisées en ignorant dans leur conceptia@ueekécution, les populations pour lesquelles
elles étaient destinées. De ce fait, les difféeBtapes des projets a savoir, la conception, le
montage et I'exécution se faisaient au niveau agntinistration centrale et n'associaient pas
les populations bénéficiaires. En conséquencezdegpements et ouvrages d’assainissement
ainsi réalisés ne répondaient pas toujours aurtateles bénéficiaires qui, pour leur gestion et
leur entretien, ne s'impliquaient pas. Les normesées des infrastructures ont conduit & une
augmentation des loyers qui ont entrainé le dégartertains ménages. A ce sujet il a été
constaté que «(...) les opérations de restructuration se sont seddgar des transferts de
population, au détriment des détenteurs de petitemus [...] Les départs sont alors envisageés,
les chefs de ménage craignant une revalorisatiasujpportable" des loyers(¥api-Diahou,

A., 1994).

Aussi, au cours des années 1980, dans le cadrewkieche programme de développement
urbain, de nouvelles expériences de restructurdesrguartiers précaires ont—elles été tentées,

notamment a Abidjan dans les communes de Kounrsssho et Marcory.

1.2.3. Les types de lotissement

La législation ivoirienne, a travers décret de janvier 1967, relatif aux lotissements privés,
modifié par le décret mai 1970, le définit le lotissement commel'epération et le résultat de
I'opération ayant pour objet ou ayant eu pour eféetivision volontaire en lots d'une ou
plusieurs propriétés foncieres par ventes ou laratisimultanées ou successives en vue de la

création d'habitations, de jardins ou d'établissatséndustriels ou commerciawx
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Le lotissement est donc une opération d’urbanisam bdobjet est la création de lots a partir
d’une propriété fonciere, destinés a la vente oladecation. En Céte d’lvoire, trois types de
lotissements sont répertoriés en fonction de ldaisateurs. Il s’agit du lotissement

administratif, du lotissement dit « villageois »detlotissement privé.

1.2.3.1. Les lotissements administratifs en régression

Le lotissement administratif est initié soit parSeus - préfet soit par le maire (lotissement
communal). Il est régi par l'arrété 2164 du 9 pti1936. Ce type de lotissement est aussi initié
par les services compétents du Ministere de la @Qmion et de I'Urbanisme. La production
fonciere s’est faite essentiellement par les letissnts administratifs au début des
indépendances et a été la formule de base de fiigdteon majoritaire. Mais aujourd’hui ce
type de lotissement est trés limité contrairemaribissement villageois qui est en plein essor.

1.2.3.2. Les lotissements villageois en plein essor

Ce type de lotissements est régi par le décre7r30B6 du 6 novembre 1977. Entrent dans le
champ d'application du présent décret, tous lasskinents a réaliser sur des terrains non
immatriculés, au bénéfice d'une ou plusieurs ctlliéés villageoises, dans le cadre du

développement et de la restructuration du miliexalruCes lotissements concernent plus
particulierement le remodelage, l'extension, lelat@ment ou le regroupement de villages

existants.

Exceptionnellement, ces villages peuvent étre camgans un périmétre urbain lorsque le plan
d'urbanisme en prévoit le maintien et, éventuell@mkextension. Les projets de lotissements sont
établis, approuvés et appliqués a la demande doliectivité villageoise en accord avec le Souddré

de la circonscription avec I'avis motivé du Préfet.

Dans le périmetre communal, le lotissement egéipdr le maire de la commune qui transmet le dossi
au Ministére de la Construction et de I'Urbanismaecal’avis motivé du préfet. Mais depuis quelques
anneées, les détenteurs des droits coutumiers ofitépde cette disposition pour faire réaliser de
nombreux lotissements. Cette filiere de productierterrains a batir, représente, selon les serdices

Ministere de la Construction et de I'Urbanisme @08 des terrains produits chaque année.

1.2.3.3. Les lotissements privés

lls sont initiés par des personnes physiques oale®détenant un titre de propriété. Celles-cigueat
a des morcellements et a des ventes de parcelteslss regles et sous le contréle du ministére de
I'urbanisme. Ces lotissements sont régis par leeé70 — 294 du 13 mai 1970, modifiant le décret
n°67 — 18 du 11 janvier 1967. La procédure débatelg constitution d’'un dossier de demande de
lotissement et aboutit a I'attribution des lotss terrains produits a usage d’habitation peuveatatssi

vendus aprés une opération immobiliere. Ces latissts sont peu développés et les terrains quirgn so
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issus représentent moins de 5% du volume de terpaoduits annuellement. lls coltent relativement

plus chers que ceux de la filiere des lotissemahiégeois qui sont généralement non équipés.

Tous les types de lotissements sus cités doiveprativement respecter les dispositions des
plans d’'urbanisme évoqués précédemment. La crédésmleux derniers étant subordonnée a
l'autorisation des autorités centrales. Cette #&dtion marque le début de lI'opération de
lotissement. Elle est définie comme l'accord dorpa le Ministere en charge de la

Construction et de I'Urbanisme a toute demande.

Les lotissements comprennent des documents grashidpnt le plan de lotissement et des
documents écrits composés d’'un rapport de présamtaiu projet, d’'un réglement du
lotissement et d’un cahier des charges du lotissmEe réglement est un véritable document
d'urbanisme qui fixe les regles applicables daftissement concerné, en matiére notamment,
de hauteur de construction, d’aspects architeckugtasthétique des constructions. Les permis
de construire ne pourront étre accordés que prégsts de construction respectent ce reglement
La matérialisation des lots se fait par une opénaphysique de bornage, conduite par un
géometre. On note toutefois un nombre importantlatsssements non approuvés par
I'administration et officiellement inconnus des\sees du Ministére de la Construction en

cours de construction.

1.2.4. L'opération d’'aménagement foncier urbain

Les travaux d’'aménagement foncier qui consistegmbduire des terrains urbains équipés ont
été pendant longtemps le fait de lotissements puilpéalisés par I'Etat a travers les services
administratifs centraux en charge du foncier damspremier temps. De 1975 a 1980, la
viabilisation des terrains urbains a été confiée Société d’Equipement des Terrains Urbains
(SETU), puis confiée a la Direction et Contrdle @Ggands Travaux (DCGTx) a partir de 1980.
La SETU a aménagé et équipé plusieurs parcellesle®ulifferentes « Tranches » des Deux

Plateaux et celle de la Riviera a Cocody.

Aujourd’hui, cette opération est régie par le déaf®7 — 620 du 22 octobre 1997 portant application
de la loi n°97 - 524 du 4 septembre 1997 portadtan d’'une concession d’aménagement foncier. Elle
comprend les opérations physiques de viabilisagbnla commercialisation des terrains. Cette

concession prend la forme d’'une Convention de sice d’aménagement foncier, passée entre I'Etat

ou la commune et 'aménageur. Elle place sousdporgsabilité technique, juridique et financiére de

25 Le cahier des charges est un document contractuel qui n'a de valeur qu'entre les membres du lotissement et
non vis-a-vis des tiers. Il fixe diverses régles qui ne relévent pas de I'urbanisme mais qui peuvent affecter I'aspect
des constructions ou le fonctionnement du lotissement : hauteur et nature des clotures, conditions d'utilisation
des équipements communs, regles a respecter pour les plantations. . Aussi cela est trés important et contribue
a la construction du quartier comme ensemble socio-politique
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I'aménageur la réalisation de I'opération d’amémaget qui comprend notamment, I'établissement du

projet d’aménagement, le lotissement du terrala eiabilisation des lots.

Toutefois, la cession des lots devra se faire désigr sous réserve de l'obtention par
I'acquéreur, d’'un droit de concession provisoirenpettant, aprés mise en valeur du terrain
selon un cahier des charges lié a l'arrété de cmime provisoire, d’obtenir la concession

définitive sur ces lots.

1.3.Les documents d’urbanisme réglementaire
1.3.1. Reglement et cahier des charges des lotissements mn mal

Le réglement du lotissement qui est prescrit pardispositions réglementaires relatives a
I'aliénation des terrains domanigiximpose que les projets de lotissement soient
obligatoirement accompagnés par un reglement dusbee applicable a la zone
d’'implantation du lotissement. Ce reglement qui@oiotamment sur la desserte, les Voiries et
Réseaux Divers (VRD), l'implantation et la hautedes constructions, le coefficient
d’occupation du sol et les aspects extérieurspyesacte administratif qui doit respecter les
orientations du plan durbanisme de la zone corgerlorsqu’il existe. Il apporte des

compléments aux regles d’'urbanisme qui y sont eléjeigueur.

Lorsque le lotissement est approuvé, les reglemmguity sont liés s'imposent a tous et son

respect est assuré par l'autorité qui délivre lenpe de construire. Il en est de méme pour le
cahier des charges redigé par le lotisseur qunidddis rapports entre lui et les acquéreurs ainsi
que les relations entre ces derniers. Il contisseértiellement des régles et servitudes d’intérét
privé et peut prescrire la création d’une assamiasiyndicale des co-lotis dont le rble est de

gérer les espaces et ouvrages collectifs.

Toutes ces dispositions participent a I'atteintend’ harmonie et d’'une esthétique du quartier
et la commune d’assise du lotissement doit y veiNdais la quasi-totalité des lotissements
réalisés depuis quelques années n’en disposest f@blinistére en charge de I'Urbanisme se
contente de se référer aux réglements des anoigsseiments développés dans les années 1980

et proches de ces nouveaux lotissements pourréebkrtificat de propriété.

Les constructions ne respectent pas généralementdilpositions réglementaires. Les
contrevenants ne sont pas poursuivis par I'adméatien comme le prévoient les textes de telle.
Cette attitude laxiste des services administrabfmpétents pousse la population a construire

comme bon lui semble. Ainsi, on rencontre par exendps immeubles des plusieurs étages

26 Arrété n°2164 du ¢ juillet 1936 modifié par I'arrété n°83 du 31 janvier 1938
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dans des zones ou il n’est pas autorisé de basrgd R+1, ou des équipements sur des terrains

destinés a des logements.

1.3.2. Le certificat d’'urbanisme

Etabli d’'aprés les réglements d’'urbanisme en vigwans la zone concernée, le certificat
d’'urbanisme constitue un document informatif déiypar I'administration. Il est établi
« d'apres le reglement d'urbanisme du lotissement,en I'absence de celui-ci d'apres le
reglement d'urbanisme de la ville quand il existej'apres le "reglement général d'urbanisme”
dans tous les autres cd%. Il définit les possibilités réglementaires distition du sol et
n'engage les pouvoirs publics que sur des poirdsiqren effet, ce documen{«.) n'engage
aucunement la responsabilité de I'Administrationcenqui concerne la nature de terrain, la
présence de nappe phréatique, les raccordementsrégseaux qui sont a la charge du
constructeuy (...) »® Pendant sa durée de validité qui est d’un aretficat d’urbanisme lie

I'administration pour les informations qui y sominéenues.

Sa délivrance par les services compétents nécessitdocalisation précise du terrain pour
lequel la demande est faite, la description dugbrefnvisagé sur ledit terrain. Ce document qui
précise les servitudes d’urbanisme oriente donpiresoteurs dans la conception des projets
de sorte a respecter les regles d’urbanisme erwigians le périmetre concerné. Ce document
est délivré au propriétaire du terrain a sa demandeses frais. Il constitue I'une des piéces du
dossier de demande du permis de construire. Potairee projets, celui-ci intervient apres la

délivrance a l'usager de I'accord préalable d’'urbaue.

1.3.3. L’accord préalable d’'urbanisme

L’accord préalable d’urbanisme est un acte admati$d’information précédant le permis de
construire pour certaines constructions projetiégsécise les conditions d’'implantation et de
volume de celles-ci, ainsi que les conditions cacet de stationnement des veéhicules, le
raccordement aux réseaux, le respect des batine¢rnies équipements d’intérét général a

réaliser. Il crée des droits au profit du demangeundant son délai de validité qui est d'un an.

Aussi, son obtention est obligatoire pour un proyanobilier «de plus de 50 logements ou
4000 n d’habitation, d’immeuble de plus de 4 étages, atentents industriels ou commerciaux

27 Arrété n° 1593 du ler octobre 1983 déterminant les modalités d'application du décret 77-941 du 29 novembre
1977 en ce qui concerne le certificat d'urbanisme
28 Idem.
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de plus de 1000 fale planche»?®. Les projets situés dans les zones sensibleswétars par
les décrets de Déclaration d’'Utilité Publique os fextes réglementaires d’approbation des
plans d’'urbanisme sont aussi soumis aux dispositien’accord préalable. Ce document peut
étre aussi sollicité par tout promoteur pour s'essde la faisabilité de son projetDans la
pratique, les services compétents de I'administnaixigent les mémes pieces que celles
demandées pour I'obtention d’un permis de congriiifait donc I'objet de critique de la part

des usagers, dont les promoteurs immaobiliers.

1.3.4. Le permis de construire

Le permis de construire institué par la loi n° 8 2iu 4 Aot 1965, complété par la loi 97-523
du 4 septembre 1997, est un véritable outil deéayespatial urbain. Il constitue une technique
de contrble préalable de l'utilisation du sol etl'dgpace et se présente comme l'autorisation
administrative préalable et nécessaire a quicorupsire entreprendre une construction a
'usage d’habitation ou non. Sa délivrance est darmrdonnée aux respects des dispositions
des plans d’'urbanisme approuvés, aux réglementsbatiisme et servitudes de la zone

d’'implantation du projet.

Le permis de construire est obligatoire pour taatestruction initiale ; il est aussi exigé avant
la réalisation de certains travaux sur les consbms existantes. L'article premier de la loi
d’ao(t 1965 sus cité donne des précisions a cet. éfffs’agit des clétures, les modifications
extérieures apportées aux constructions existdeteeprises de gros ceuvres, les surélévations
ainsi que pour les travaux entrainant la modifaratile la destination du batiment et de la
distribution intérieure sur des points visés parriglements sanitaires. Il reste périmeé si au
bout d'un an, les constructions pour lesquellaséité délivré ne sont pas entreprises ou si les

travaux sont interrompus pendant au moins deuxemné

L’obtention de ce document n’est pas aisée congrta tles lourdeurs administratives. Les
usagers mettent du temps a obtenir ce documentnadratif essentiel, ce qui emmeéne
plusieurs parmi eux a contourner la procédure. iAegaes l'introduction de la demande, la
majorité des promoteurs immobiliers n’attend pagédarance avant le démarrage des travaux.
Certains, profitant du laxisme de I'administratise, contentent de I'accord préalable pour la
réalisation de leurs opérations. On note que Rftrde majorité des constructions se réalise

sans cette importante piéce.

29 Arrété n° 1594 du ler octobre 1983 déterminant les modalités d'application du décret 77-941 du 29 novembre

1977 en ce qui concerne la procédure d'accord préalable d'urbanisme.

30 ’accord préalable a été supprimé en 2008, car dans la pratique, il faisait doublon avec le permis de construire
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1.3.5. Le certificat de conformité

Le certificat de conformité est I'acte par legueldministration compétente vérifie que les

travaux ont été réalisés dans le respect des régtEmditions prescrites par I'administration.

Il est obligatoire pour les tous travaux nécessitanpermis de construire et sa demande doit
intervenir dans un délai de 30 jours apres la'éichévement de ces travaux. Il est notifié au
maitre de I'ouvrage lorsque la déclaration d’achéset des travaux a été deposée. Il permet
ainsi de vérifier que I'implantation des constrans, leur destination, leur nature, leur aspect
extérieur, leurs dimensions et 'aménagement ds lgliords ont été réalisés conformément au

permis de construire.

En cas de non-conformité des travaux réalisés @jetgorésenté et aux regles d’urbanisme en
vigueur, il est demandé au maitre d’ouvrage lesfieations nécessaires dans un délai de 60
jours. Passé ce délai, il est passible de sanptotiadministration. En revanche, lorsque les
travaux exécutés sont conformes aux dispositiogieméentaires et au projet, il est délivré au

maitre d’ouvrage un certificat de conformiteé.
2. Les différents plans d’urbanisme d’Abidjan

Les études de planification d’Abidjan ont aboutilaa réalisation de divers documents
d’urbanisme. La structure urbaine de base trouveesplication dans les grands travaux et
dans la politique de I'habitat.la ligne de chemin de fer Abidjan-Niger, le peneait du canal
de Vridi (1951), le développement de la fonctiomtymire et des zones industrielles, le
développement méme de la longue zone touristiquelasdagune constituent autant
d’interventions qui ont permis de dessiner et derfila structure urbaine de la vile
(Parenteau, 1992). Plusieurs schémas et plans atisrhe ont donc été élaborés
successivement. Il s’agit principalement du plarDBWI de 1952, du plan de la Société pour
'Etude Technigue d’Aménagements Planifiés (SETAIR)1960, du plan d'urbanisme de
I’Agence d’Urbanisme de la Région d’Abidjan (AURAg 1969, du plan directeur de 1974,
des perspectives décennales du développement wil#idjan, élaborées dans la période
1978-1979 par SCET internationale, du schéma detate de 1985 et de I'actualisation du
schéma directeur d’Abidjan de 2000, appelé commenér ASDA ». A ces plans, on peut

aussi ajouter d'autres études sectorielles.
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2.1.Les plans de I’époque coloniale
2.1.1. Le plan BADANI

Le plan Badarit du nom de son auteur, qui date de I'époque cd®r{052) organise le
développement spatial des futurs quartiers qusdagisévoir la construction du canal de Vridi.

Il repose essentiellement donc sur la perspecigetvaux de percement de ce canal et la
création de zones industrielles nécessaires a lBintgtion des activités que les autorités

souhaitaient développer a Abidjan.

Le grand projet urbain est défini sous ce planrgaforcait les fonctions administratives du
guartier de Plateau au centre et qui projetaitriacgiration de nouvelles zones d’extension
d’habitat aux quartiers de Cocody, Adjamé-Nord andnde la lagune Ebrié, Marcory et
Koumassi au sud de ce plan d’eau. Il prévoit lastoigtion d’un aéroport international et
I'autoroute pour y accéder, la réalisation d’'untceadministratif et commercial au plateau. Ce
plan fait également ressortir le développementzbees industrielles de Petit-Bassam et de
Vridi et le développement de zones mixtes (ZoneZbee4).

Le plan BADANI accordait une place prépondérante zanes industrielles au détriment des
zones d’habitat qui ont été sous estimées. Legscde promotion immobiliere telles que la
Société Immobiliere d’Habitation de Cote d’lvoirSIKICI), la Société d’Urbanisme et de

Construction de Cote d’lvoire (SUCCI), intervendien respectant les dispositions de ce plan.
La production de la ville se faisait donc dans @adre cohérent en conformité avec les
dispositions du plan, élément de référence du dgpeiment spatial. Les logements produits
étaient accessibles surtout aux expatriés et canfgret a une minorité de I'élite locale

(Parenteau, R., Charbonneau, F., 1992). Bien qutescgur les zones d’activité, ce plan met un
accent particulier sur la "vocation" résidentialle la zone de Cocody et I'extension sur le
Banco. Mais trés vite, le plan BADANI sera dépaaiséélaboration d’'un nouveau document

de planification va s’avérer nécessaire. Son éseda confiee a la SETAP.

31 Daniel Badani fut nommé par la métropole au début des années 1950 pour conduire les travaux d’urbanisme
d’Abidjan. Dans le cadre de sa mission, il a réalisé le plan qui porte son nom.
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Planche 1 : Le plan Badani Abidjan - 1952
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Source : IGT — 2012 Réalisation : KONAN K. Eugene

2.1.2. Le plan SETAP

Le plan de 1960 réalisé par la Société pour 'Etd@éehnique d’Aménagement Planifié
(SETAP) s’inscrit dans la continuité du plan BADA®&H corrigeant les imperfections de celui-
ci et en accordant une importance aux zones régitlea qui avaient été sous évaluées dans le
plan précédent. Aussi, le développement de vastaggmmes d’habitat économique est-il
prévu sur le plateau du Banco, a Cocody et a l&eRivil se propose de mettre un terme a
I'extension linéaire de la ville qui, en 1959 av&tkm de long et 5 km de large. Il lui prescrit
alors une plus grande concentration. L’extensiotadalle qui jusque-la était orientée dans la
direction Nord — Sud, va se faire désormais dasszdaes d’extension préférentielle situées a
I'est et a I'ouest, c'est-a-dire dans les quartiler€ocody et de Yopougon. Un accent est mis
sur la ségrégation spatiale avec I'habitat moddmstanding projeté dans la partie nord-est et

I'habitat populaire dans la partie nord-ouest della.

L’'une des innovations du plan SETAP est la prisecempte d’équipements culturels et
sociaux. C’est ce plan qui a prévu 'emplacemenifudgversité de Cocody, la réorganisation
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de la circulation du plateau et le projet de vomnommentale appelée voie triomphale de 4 km
envirors,

L’application du plan SETAP nécessitait un engagenfieancier important de I'ordre de 18
milliards de F CFA®, comprenant lindemnisation des personnes a exigropMais
I'accélération de la croissance de la démograie@ée aux contraintes financieres n’ont pas
permis a I'Etat d’appliquer intégralement ce plan.outre, le développement irrépressible de
I'habitat spontané va remettre en cause le prind@eoncentration qui caractérisait ce plan.
Devant cette situation, le gouvernement de la @dw@ire indépendante, va faire réaliser une

série d’études qui vont déboucher sur un autre plan

Planche 2 : Le plan SETAP Abidjan - 1952
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Source : IGT — 2012 Réalisation : KONAN K. Eugene

32 Ce projet n'a pas été réalisé a ce jour. Sa construction entrainera une importante opération de
déguerpissement et de démolition de batis.

33 Ce plan devrait permettre d’accueillir a terme (1972) 400.000 habitants. Ce chiffre était dépassé six ans plus
tot en 1966. En 1975, Abidjan comptait plus de 900.000 habitants.
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2.2.La planification urbaine aprés I'indépendance
2.2.1. Le plan d’aménagement d’Abidjan

Dans I'application des deux premiers plans, I'Eté@tide de s’entourer de plus de garantie.
Ainsi, en 1962, il confie I'étude socio-économigleela zone urbaine d’Abidjan a trois sociétés.
La premiére est la Société d’Economie et de Mathiéunes Appliquées (SEMA). Elle est
chargée de la réalisation des travaux démographiguéconomiques. Les missions des deux
autres sociétés, a savoir la Compagnie d’Etudde &estion Immobiliere (CEGI) et le Centre
Africain des Sciences Humaines Appliguées (CASHA]) porté respectivement sur les
guestions relatives a I'environnement physique 'dgglomération et les enquétes socio-

economigues complémentaires.

La SEMA, aprés une analyse de la situation de B898364 s’attache a cerner les perspectives
démographiques et socio-économiques de la villguies 1975. Les études réalisées par la
SEMA entre 1963 et 1967 fournissent des informatisur la démographie, les revenus et la
consommation des habitants, I'habitat, la circolatiet I'emploi. La représentativité de
I’échantillon enquété permet de faire des projectibables. Le CASHA s’est attelé a I'étude
des structures et des transformations socialesntes/ements migratoires des populations,

ainsi que l'occupation de I'espace dans les guarta prolifere I'habitat spontané.

La CEGI quant a elle, s’est occupée de I'examenadstructure socio-économique des
populations et de la répartition du sol. Tous easaux sont complétés par un inventaire
systématique et une étude de I'état foncier dasiter autour d’Abidjan, par une analyse

géologique et géomorphologique et par une estimakss codts d’équipement.

Sur la base d’'une synthese tirée de 'ensemblesi@ttides, un nouveau plan d'aménagement
est établi pour la ville en 1967. Ce plan prévaitmiélioration du tissu urbain déja constitué et
le développement des zones nouvelles. Il est nowrhprévu la densification de I'habitat et la
création de nouvelles zones d’habitation dans k& su les emplois sont nombreux et
I'accroissement des zones d’activités et d’haldtats la partie nord d’Abidjan : Yopougon,

Abobo, Deux Plateaux et Riviera.

Compte tenu de l'importante croissance économiduedeel’accélération de la croissance
démographique d’Abidjan, la révision des plans tsfae dans des intervalles de temps
relativement réduits. Ainsi, deux ans plus tarcutre document est élaboré.
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2.2.2. Le plan d’'urbanisme de TAURA

En octobre 1967, il est mis place au sein du Burlational d’Etudes Techniques de
Développement (BNETDJ, 'Agence d’Urbanisme de la Région d’Abidjan (AURAII
élabore un autre plan en 1969, pour I'horizon 1$8@nant en compte I'accroissement rapide
de la ville, il prévoit des opérations de denstfma & Petit-Bassam et a Port-Bouét. Ce plan
prévoit aussi des constructions de standing a Go&idiera et Deux-Plateaux et 'urbanisation
du Banco et de Yopougon. Ce plan sera trés vitass&p Aussi, sera-t-il révisé en 1974. La
planification étant toujours contrariée, altéransal'image harmonieuse désirée. La réevision
prévoit une urbanisation totale du Banco dont lautetion devrait étre quintuplée en 20 ans,
selon les prévisions, passant de 110.000 habitah®@5 a 600.000 habitants en 2850Mais
avant cet horizon, deux autres documents d’'urbansont réalisés : le schéma de structure de
1985 et I'actualisation du schéma directeur d’Aamd{ASDA) dont les études ont débuté en
1996.

Planche 3 : Le plan AURA Abidjan
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Source : IGT — 2012 Réalisation : KONAN K. Eugen

34 Cette société créée en 1964, est différente du BNETD actuel et a joué un rdle majeur dans les grands projets
du pays.

35 Selon le RGPH de 1998, la population de Yopougon était de 688.000 habitants. En 2002, elle est estimée a
744.000 habitants par I'Institut National de la Statistique (INS)

-51-



2.2.3. Le schéma de structure de 1985 et I’ActualisationudSchéma Directeur
d’Abidjan (ASDA)
Avec toujours le souci de la maitrise du développeinde la ville et d’'une meilleure
planification, I'Etat a lancé en 1978 I'étude desgpectives décennales a I'horizon 1990. Sur
la base de cette étude, a été élaboré un schésteudiire en 1985 par I’Atelier d’Urbanisme
d’Abidjan, au sein de I'ex Direction et Contrdlesdérands des Travaux (DCGTx). Ce schéma

présente sur le méme fond, I'état des lieux d’adbie schéma a long terme de la ville.

Carte 7 : Le schéma long terme d’Abidjan de 1985

Source : DCGTx — Atelier d’'Urbanisme d’Abidjan (AJJAL985

Il matérialise les infrastructures, les grands peoients, les zones d’activités et d’habitat
existants. Il présente par ailleurs les voies strantes projetées et les zones d’extension
urbaines. Celles-ci sont localisées au nord eest de Cocody, a Yopougon, Port-Bouet et
Abobo.

En 1993, une étude bilan-diagnostic réalisée plirection et Contréle des Grands Travaux

(DCGTx) compare la situation de la ville par ragpaux prévisions. C’est sur la base des

conclusions du bilan-diagnostic qu’ont été entsgmiles études pour I'actualisation du schéma
directeur d’Abidjan courant 1994. Ce schéma tranhsous une forme homogéne, et dans un
document unique I'état actuel, le futur engagéeesdhéma a moyen et a long terme de
I'agglomération. Il indique les zones non constihles a préserver et les extensions futures.
Pour cela, il délimite les domaines urbains dedf&tsoumettre a la purge des droits coutumiers

en vue de la constitution de ces réserves nécessail'extension harmonieuse de la ville.
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Approuvé par décret en 2000, la deuxieme phaseette émportante étude relative a
I'élaboration des plans de détails n'a pas étéds&alfaute de financement surtout de volonté

des autorités d’alors, pour qui la planificatiobaine ne représentait pas une priorité.

A l'échelle du quartier, de I'llot ou du lot, toass documents de planification n’ont de véritable
sens et d'utilité que s’il est mis en place ded®dtutilisation du sol urbain ou des documents
d’urbanisme réglementaire. Ces documents de ptatibin ont été tres utiles a la production
immobiliere. Les différents aménagements fonciegslal SETU et des programmes des
promoteurs s’inscrivaient dans le cadre tracé gmplans d’'urbanisme. Ainsi, les quartiers de
la ville « officielle » étaient développés dansamsemble cohérent et harmonieux. Cependant,

il convient de reconnaitre les limites de ces daenin

2.3.Les limites de premiers documents de planification

Ces outils de planification urbaine étaient élabop®ur des technocrates au niveau de
I’Administration centrale sans une implication gexpulations. Celles-ci ne se sentaient donc
pas concernées par les prescriptions de ces plagsaient souvent méconnus. lls ne prennent
pas en compte certaines dimensions du développameain. C’est pourquoi d’autres outils
de planification ont fait leur apparition pour umveloppement local durable. Il s’agit

notamment du Plan Stratégique de Développement (B&DL).

Contrairement aux anciens plans d’urbanisme, le Blaatégique de Développement Local
permet de définir une vision claire et partagéel'aeenir désiré par les autorités et les
populations d’une localité. Elle est accompagné&eupaplan d’action a long, moyen et court
terme. C’est un véritable « projet local de soci€tén document de référence et de négociation
pour I'ensemble de citoyens et acteurs institutedsigui souhaitent apporter leur contribution
et s'impliquer pleinement au développement de lieciivité territoriale. Certaines communes
du d’Abidjan se sont dotées de cet outils avemlapechnique du Bureau National d’Etudes
Techniques et de Développement (BNETD). On pouaitet le cas des communes de Port-

Boét, du Plateau et de Treichville
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CONCLUSION

En matiere de planification et de gestion de I'esparbain, la Cote d’lvoire s’est doté de
plusieurs outils adaptés aux différentes écheliefadpace qui lui ont permis d’encadrer le
développement spatial des grandes villes. Il stagimment du schéma d’urbanisme directeur,
du plan d’'urbanisme directeur et des documentddhisme opérationnel que sont les plans de
détails, les plans de restructuration urbaine st di&ns de lotissement. Ces plans sont
accompagnés d'un ensemble de documents réglenentdin de permettre une meilleure
gestion des villes. Au nombre de ces documentemgghtaires, on pourrait citer les reglements

et cahiers de charge des lotissements, du cettificgebanisme et du permis de construire.

L’agglomération d’Abidjan qui connait un développamimportant a bénéficié de plusieurs
documents d’'urbanisme qui ont été actualisés ectifondes orientations des autorités. Les
dispositions de ces premiers plans ont permis d@mec la production de ville « officielle ».
En 2012, ces autorités a travers le Ministére emgehde la construction et de I'urbanisme, ont
lancé une étude pour mettre a jour le schéma direa’Abidjan, afin de notamment de
permettre lui permettre d’évoluer dans un cadreewaft. Les actions de I'Etat ne se sont pas
limitées a la planification urbaine. Elles concernaussi la production de I'espace urbain. En
effet, les pouvoirs publics se sont trés tot fogamimpliqués dans la mobilisation et la

production des terrains. Cet aspect est I'objetlthpitre suivant.
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CHAPITRE Il : LA PRODUCTION DE L’ESPACE URBAIN

La Cote d’lvoire a eu pour ambition de promouvaithabitat moderne en faveur de la majorité
de la population urbaine. Des lors, les autorités mris I'option d’'un projet urbain dont
I'objectif était de faire disparaitre en une déderimabitat produit par la filiere informelle et
illégale, a I'origine de la prolifération des quars précaire¥. Au modeéle de développement
économique correspond une vision de ville moderes dutorités : «ous voulons un
urbanisme dynamique afin d’accélérer la promotiennis villes et d’inciter les investisseurs
a des réalisations de qualité. Chaque opérationra@né un effet multiplicateur sur le
développement de nos villes, par l'effet d’émutatou’elle crée. (...) C’est pourquoi le
gouvernement et la population autorisent un finaneet et un effort humain important pour

doter le pays d’un habitat qui refléte 'image daination en plein développeme#it.

Les logements insalubres devraient donc étre rar@plpar des maisons individuelles et des
équipements collectifs moderigsL’Etat se dote alors de moyens nécessaires pmur |

production de parcelles équipées et de logemengsialéé.

Ces moyens portent principalement sur les aspecisdrs et les structures de production

immobiliere.

1. L’Etat : acteur central de la mobilisation et de laproduction de terrains

1.1.La constitution de réserves fonciéres

Entérinant les dispositions Iégislatives et regletaiees en vigueur portant sur le droit foncier
et domanial qui ont été éditées pendant la péramdieniale, I'Etat ivoirien indépendant va
s’accaparer la terre. Ces dispositions vont donpdumettre de se constituer une importante
réserve fonciére et d’éviter au mieux les occupat@narchiques qui pourraient engendrer des
surcodts dans I'aménagement foncier. Cependantitdité des modes de tenure fonciére
coutumiere a conduit I'Etat & mettre au point dex@dés originaux pour s’assurer la maitrise

effective des possessions foncieres coutumiéressaaite a I'extension urbaine.

36 En 1964, selon une estimation de la Banque mondiale, 60% de la population abidjanaise vivait dans un habitat
précaire (soit par le statut foncier, soit par sa morphologie).

37 Allocution de M. Kouassi, Ministre de la Construction et de I’'Urbanisme aux journées de I'Urbanisme, 1969.
Cité in : ANTOINE P., DUBRESSON A., MANOU — SAVINA A., Abidjan « cété cours », Karthala — ORSTOM, Paris
1987
38 Cf. discours du Président de la République, Abidjan, 1964 in Anthologie des discours du Président Houphouet
Boigny. NEA, 1980.
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1.1.1. Une reglementation fonciére a 'avantage de I'Etat

Pour le jeune Etat de Cote d’'lvoire, la tenure fereccoutumiere représente un obstacle au
développement. Aussi, cherche-t-il a abolir lesitdreraditionnels sur les terres dans les
premiéeres années des indépendances. Dans cefteqiins, il reconduit les textes régissant le
secteur foncier datant de I'époque coloniale.dlg#’ notamment du décret du 26 juillet 1932
portant réorganisation du régime foncier de la péd¢ fonciere et du décret du 15 novembre
1935, abrogeant le décret du 25 octobre 1904 slartaine et portant réglementation des terres

domaniales.

Le décret de 1935 précise les droits de I'Etatretlpme qu’ « en Coéte d’lvoire, les terres
vacantes et sans maitre appartiennent a I'Etaint.&gjalement concernées par cette disposition
«les terres qui ne faisant pas I'objet d'un titrguéer de propriété ou de jouissance (...), sont
inexploitées ou inoccupées depuis plus de dix»anBnfin «les terres sur lesquelles les
collectivités indigénes ou les chefs qui les regmémnt exercent un droit de jouissance
collective» sont touchées par cette méme disposition. Cestee peuvent en aucun cas faire
I'objet de cession ou de location sans I'approlmaties autorités publiques.

La loi du 20 mars 1968 qui réaffirme les droits domaniaux de I'Etat,tpda marque de cette
abolition des droits coutumiers. En effet, elleegre au domaine privé de I'Etat les terres et
foréts non immatriculées, entrainant ainsi, I'estiilon des droits coutumiers qui les grevent. Le
régime foncier de I'immatriculation est de misecehstitue désormais la base de la légalité
fonciere. Percue comme le régime le mieux adaptér faire participer les terres au
développement, 'immatriculation vise a établimseline procédure juridico-administrative des
titres écrits destinés a prouver les droits forscatra déterminer leurs titulaires. Le but est de
garantir les droits réels a ceux qui en sont fiteéa Cette garantie est obtenue par la publication
de ces droits au livre foncier. L’inscription esité d’abord au nom de I'Etat et ensuite au nom
de I'acquéreur afin de permettre a I'Etat de poueaiercer un contrdle sur la mise en valeur
du terrain. Cela répond également au souci de refohele la sécurité qui n’existait pas dans le
code civil, ou il fallait attendre I'expiration d@ possession paisible de 30 ans pour étre sir de
son droit de propriété. La procédure de 'immatation est désormais incontournable avant
toutes les transactions touchant les terres desmoers ou des terres du domaine.

39 pour plusieurs raisons liées notamment aux procédures, a I'insuffisance de sensibilisation des populations, aux
difficultés de distinction entre terres rurales mises en valeur et non mises en valeur, cette loi ne sera pas
promulguée
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Mais les pouvoirs publics ne parviendront pas eefdisparaitre les droits coutumiers du fait
de leur résistance et de leur profond enracinemsecdblogique et de la légitimité que les

populations y attachent.

Aussi I'Etat se verra-t-il contraint de revenir daur condamnation et de les reconnaitre a
travers le décret du 16 février 1976, qui les déiomme de simples droits portant sur I'usage
du sol. Ces droits sont personnels a ceux quiXescent et ne peuvent étre cédés a quelque
titre que ce soit. Par ailleurs, prenant a son ¢enepdécret du 25 novembre 1930 réglementant
la procédure d’expropriation pour cause d'utilitébfique, il va alors intégrer d’autres terres,
méme immatriculées, a son domaine. Cet ensemldisplesitions fait de I'Etat, le propriétaire

de la quasi-totalité des superficies du territoméonal.

1.1.2. L’expropriation pour cause d'utilité publique et la purge des droits
coutumiers : deux principaux moyens

L’expropriation pour cause d'utilité publique esteuopération par laquelle les pouvoirs

publics, dans un but d'utilité public, contraignemt particulier a céder son immeuble détenu
en pleine propriété, moyennant le paiement d’'udenmité juste et préalable. Quant a la purge
des droits coutumiers, elle se définit comme I'afién administrative par laquelle la puissance
publique s’approprie des terrains détenus selahdi coutumier moyennant I'indemnisation

et compensation des détenteurs des droits coutsin@iette purge sanctionne I'extinction des
droits fonciers. Le détenteur coutumier doit étledammagé pour la perte du sol et

eventuellement pour celle des plantations, actwtéconstructions réalisées.

Le dédommagement se fait en nature (terrain) enwméraire pour les plantations et
constructions. Pendant longtemps, ces indemnitégsstées relativement faibles et inférieurs
aux valeurs des pertes subies par les détentesirdrdigs coutumiers. C'est a partir de 1970
seulement qu’'un compromis avec ceux-ci fixe unpldrindemnisation (sol, cultures et
compensation). Les accords conclus dans ce catheel@ttat et les collectivités coutumieres

avaient fixé le montant des indemnisations a 2@MDF CFA /hectare, a raison de :

- 200 000 F CFA /ha pour les indemnités de sol ;
- 300 000 F CFA/ha pour les indemnités de culture ;
- 1500 000 F CFA ou un lot de compensation de 600iatilisé.

En 1984, les indemnités de sol ont été renégodidesiemande des collectivités coutumiéres
et le taux a été porté a 300 000 F CFA/ha. Le nmbrta la purge connaitra une hausse plus
tard, suite a désengagement de 'Etat de la pramudirecte de terrains a batir et I'apparition

des promoteurs immobiliers et aménageurs prives.
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Tableau 7: Evolution des indemnités de purge des droits coumiers

Indemnités de purge par hectare cédé (F CFA)
Total
Ari A 4 Lot de compensation de
Période | Opérateur | Indemnités Indemnités p b
600 n? viabilisé de (F CFA/ha)
de sol de culture
1 500 000 FCFA

1972 SETU 200 00( 300 0go 1 500 000 2 000 P00
1984 SETU 300 000 300 0g0 1 500 000 2 100 P00
1987 BNETD 3850 000 3850 000

Source : MCU — séminaire sur le financement hakita€6te d’lvoire - 2005

1.2.La production de terrains urbains

Tres tot, la production de la ville moderne estai¢ des pouvoirs publics qui confient a ses
services la réalisation des projets. La Directiefdrbanisme et la Société d’Equipement des
Terrains Urbains (SETU) vont jouer un rdle prépoadé dans le dispositif mis en place.
L’ensemble de la filiére légale de production deai@s urbains est principalement constitué

des lotissements administratifs et des lotissenréatsés par la SETU.

1.2.1. Le lotissement administratif : principale filiere de production des terrains.

Dans la premiére phase du développement urbairs &gséndépendances, la production de
terrains urbains est réalisée essentiellement gmmpbuvoirs publics. L’'aménagement des
terrains intégralement planifié, représente untialportant des outils de mise en ceuvre de la

politique de I'habitat de I'Etat.

Tous les nouveaux lotissements urbains étaient usongt directement realisés par
I'administration a travers le nouveau ministérecharge de la construction et de I'urbanisme
qui, dés 1962 se verra confier les activités dtadlgt d’urbanisme anciennement dévolues au
ministere des Travaux Publics. La Direction Ceptrde I'Urbanisme (DCU), I'une des
directions de ce nouveau département ministétieHargée de cette mission. Elle était donc
le seul agent lotisseur et les projets se réalisaienformément aux prescriptions des plans
d’urbanisme préalablement établis. Les travaux wfggment et de VRD (Voirie et Réseaux
Divers) des parcelles étaient réalisés par I'Bydferents types de terrains étaient proposés. En
général, la taille des terrains d’habitation isseses lotissements est comprise entre 406tm
600 nt. Les lotissements administratifs ont représengpart importante de la filiére légale

de production de terrains urbains.
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En effet, d’aprés le MOS 1989 la surface de I'habitat localisé dans les lotissets

administratifs couvre prés de 2000 hectares. Gefttace correspond a pres de 43% de la
superficie totale de I'habitat produite par legefiés Iégales, qui est d’environ 4.700 hectares.
A ces lotissements administratifs, on pourrait Bgouceux issus des opérations de
restructuration et d’extension de villages représgrespectivement 6% et 7% de la surface
de I'habitat produit Iégalement. En 1988, les fé® Iégales regroupaient plus 85% de la
population abidjanaise. Les lotissements admiriftrdans leur ensemble en représentaient
eux seuls 50%. Ce type de lotissement, en gérauwaléuipé, va faire place au lotissement de

la Société d’Equipement des Terrains Urbains (SETU)

1.2.2. La SETU : nouvel instrument de la production de terains urbains

Plus tard, en 1971 une société pour la productiosa urbain est créée, sous la forme de
société d’Etat. Rendue opérationnelle en 1972 ,HalE devient I'instrument majeur de la
nouvelle politique car il devrait selon son dédetréation romouvoir a la demande et pour
le compte du gouvernement, des organismes puhlide® collectivités Ivoiriennes, I'étude, la
réalisation et la gestion d'opérations d'équiperseet de lotissements de terrains en zone
urbaine ».Son réle initial était de constituer notamment dserves foncieres, d’aménager des
terrains pour les particuliers, les promoteurs,nésistriels. L'objectif visé était de permettre
une production suffisante des terrains urbainspé&guet d’assurer une meilleure maitrise du
foncier par I'Etat. «Car jusque-la, on avait associé a l'insuffisance igissements et a leur
sous-équipement, la non maitrise du foncier partatEla dispersion des structures
d'intervention, et le manque de coordination desoas publiques> (Yapi-Diahou, 1994). En
1975, son champ de compétence sera élargi au demhairassainissement et de drainage. Une
direction chargée de ces questions lui sera ratgehentionnant ainsi, 'importance que I'Etat
accorde désormais a ce dométnElle aura en charge la gestion du réseau d assainent et

de drainage de la ville d"Abidjan, pour lequel antcat d’affermage a été élaboré et concédé
a la Société de Distribution d’Eau de Coéte d’Ivds©DECI).

Cette structure a créé une importante quantitépdtss urbains, évaluée chaque année a 300
hectares en moyenne de 1972 & 1980. Elle a rgdlisé@e 15 000 lots individuels a batir, 736

40 MOS : Mode d’Occupation du Sol sur la base de la photographie aérienne de 1989 d’Abidjan par la DCGTx en
1994. Il représente les espaces naturels, les terrains urbains, I’habitat, les activités et les équipements.

41 Une véritable politique d’assainissement et de drainage a été mise en place, pour répondre aux problémes
causés par les grandes inondations de 1969, marquées par une forte épidémie de choléra. Le Gouvernement
décida alors de doter la ville d’Abidjan d’un schéma directeur d’assainissement. Les premiers ouvrages réalisés
dans le cadre de ce projet ont vu le jour en 1970. Dans la foulée, une série d’études et de travaux fut ordonnée
a partir de 1975.
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hectares de terrains pour les promoteurs immosttie24 hectares de zone d’activités
commerciales, industrielles et artisanales, 242dnes d’équipements communautaires et 457
kilometres de Voiries et Réseaux Divers. La SETtaposeé plusieurs types de lotissements,
qualifiés en fonction de leur destination : lessements résidentiels comportaient des lots
dont les superficies varient entre 800 et 150013 Lotissements a Equipement Minimum
(LEM) comportent des lots dont la taille varientrerL00 et 150 iy, les lotissements évolutifs
avaient des lots d’au plus 6002nLes parcelles destinées a accueillir des opéstio
immobilieres, notamment celles de la SICOGI etalSOGEFIHA avaient des tailles plus

importantes, évaluées a plusieurs dizaines d’hextar

En 1989, 28% de I'habitat produit par la filiergdée provenait de la SETU et 'ensemble de
ses productions était de plus de 3.300 hectarestdrmins urbains nus constituaient 41% de
cette superficie. L’habitat en représentait 39%phet des activités et des équipements étaient
respectivement de 10% et 9%. La SETU a pu aingldpper a Abidjan, de nouveaux quartiers
et contribué a I'extension de la ville en harmaanvec les prévisions des plans d’Urbanisme.
Sur financement du Fond National de I'Assainissdmelle a géré pres de 2.000 km de

canalisations enterrées ou a ciel ouvert.

En 1989, I'ensemble des lotissements des fili&rgalés occupait plus de 17.500 hectares sur
une surface totale qui est d’environ 34.000 hesteoerespondant, y compris la filiere illégale.
En termes de superficie urbanisée, les filiereal&&greprésentaient 77% de la superficie totale,
les filieres illégales 17%. Les noyaux villageStebitat sur zones d’équipement ou d’activités
en représentaient respectivement 0,7% et 5,3%staéstiques montrent I'importance de la
filiere 1égale et la prédominance des lotissemadtsinistratifs et des lotissements SETU. Mais
au début des années 1980, la SETU va connaitigeseseres difficultés financieres dont les

causes ne lui sont pas directement imputables.

En effet, elle était chargée d’aménager les tesrairais la fonction de commercialisation était
confiée & une commission administrative d’attribatde 1971 & 1984. Cette commission
n'‘avait pas toujours tenu compte des criteres dgabiité des acquéreurs. Certaines
considérations politiques et sociales non ouventragichées, étaient les véritables criteres
d’attribution des terrains par cette commissiomsAi «La logique de gestion politique et
clientéliste imposée a cet organisme atteint segids, lorsque les pesanteurs économiques

privent ce dernier des ressources nécessairespolasuite de sa mission (Yapi-Diahou,

42 La SETU est désormais la pourvoyeuse de la SICOGI et la SOGEFIHA en terrains partiellement équipés (réseaux
primaires et secondaires).
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1994). Ce n’est qu’a partir de 1984 avec la nonnad’'un nouveau Directeur Général, qu’elle
a été autorisée a commercialiser les terrains jisodies difficultés de trésorerie ont conduit a
une proposition de restructuration de la SETU qurdit permettre notamment le changement
de ses statuts, la proposition d'un nouvel orgamugne, la révision du mode de
commercialisation et de recouvrement des créanidésablissement d un planning d activités
sur cing ans. Ce programme a été par suite souamBanque mondiale pour obtenir son accord
pour la mise en place d un crédit de 9 milliard$=@4-A en vue de redynamiser ce secteur et
assurer la pérennité d action basée sur le rexpbies fonds. Mais en avril 1987, en raison de
sa dette trop élevée, la SETU est mise en liquidadt ses activités transférées a la Direction

et Contréle des Grands Travaux (DCGTx), nommeé digtgur.

La décision de liquider cet instrument n’a pasl&téonne solution et les autorités qui ont pris

cette décision ont été mal inspirées. Il auraitifaimplement revoir son mode de gouvernance.

Dans la méme foulée, un nouvel outil de financerdena production fonciére est mis en place
en avril 1987° dans le cadre du Projet de Développement Urb&@nfirfancé par la Banque

mondiale. Il s’agit du Compte des Terrains Urbain.

43 Décret n° 87-368 du ler avril 1987, portant création du Compte des Terrains Urbains, en abrégé (C.T.U.) et
fixant les modalités de son fonctionnement.
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Tableau 8 : Filieres Iégales de production de terias

SUPERFICIE EN HECTARES
LOTISSEMENTS Espaces | Terrains Habitat Activités | Equipement | Total
naturels urbains nus
Administratifs 2278 383 2033 796 841 6 331
Extension villageoise 1088 787 349 24 199 2447
Compensation 11 36 5 52
Recasement 81 26 115 4 5 231
Restructuration 387 178 292 32 46 935
Sous totall 3 845 1410 2794 856 1091 9 996
SETU 1396 1039 1282 347 252 4316
SETU nouvelles
opérations 271 212 33 61 577
CTU 137 137
Sous total2 1667 1388 1315 347 313 5030
SICOGI 119 108 211 23 23 484
SOGEFIHA 8 5 81 8 13 115
Sous total3 127 113 292 31 36 599
Privés 379 59 138 16 191 783
Période coloniale 64 4 212 242 196 718
Ville d'Abidjan 49 1 186 236
Sous total4 492 63 350 259 573 1737
6131 2974 4751 1493 2013 17 362
Total 35,3% 17,1% 27,4% 8,6% 11,6% 100%

Source : Elaboration propre & partir des donnéetodument d’analyse des filiéres de production
de terrains urbains et de logements — DCGTx 1994

1.3.Les acteurs de la production fonciere

Comme mentionné précédemment, la production fom@st le fait de deux principaux acteurs
sur cette premiere période. C'est-a-dire avantékemgagement de I'Etat de la production
directe des terrains a batir. Il s’agit du minist&m charge de l'urbanisme et la Société
d’Equipement des Terrains Urbains (SETU).

1.3.1. Les acteurs publics

Aprés son indépendance, I'Etat de Cote d’Ivoirepéeldes structures héritées de la colonisation
au nouvel environnement politique, afin de mieugor@re aux différents besoins et aux
orientations des nouvelles autorités politiquegsCainsi que des 1962, les activités liées a
I'habitat et a l'urbanisme dévolues jusque-la awistére des Travaux Publics, lui sont
dessaisies et confiées au tout premier Ministérka dgonstruction et de I'Urbanisme. L'Etat
manifestait ainsi sa volonté d'orienter et de soutée secteur de I'habitat. Ce nouveau
ministere comportait en son sein plusieurs dirasticentrales dont la Direction de I'Habitat et
de

I'Urbanisme, le Domaine Urbain et les Servicespographiques. Elles étaient
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respectivement chargées de la promotion des aatioMinistere, de la constitution de réserves
fonciéres et de réaliser les éléments de base sgEs aux études urbaines et aux diverses
interventions dans I'espace urbain et rural queessite le développement économique et

social.

Face au manque de moyens techniques et de resstunoaines, et dans le but d’avoir une
connaissance permanente et approfondie des prablémeue de mieux orienter sa politique
de développement urbain, I'Etat confie a des buratiétudes extérieurs diverses études et
enquétes. Celles-ci ont eu une part importante dansonfiguration actuelle de la ville
d’Abidjan.

La création en 1977 d’'un ministere des Travauxipsptes Transports, de la Construction et
de I'Urbanisme a eu pour effet de transférer lesneg compétences du ministére de la
Construction et de I'Urbanisme a ce nouveau mirgstee Ministre siege toujours aux Conseils
d’Administration et aux Comités de directions desiétés et organismes dont les objectifs
entrent dans ses attributions et leurs programnir@emyention sont établis en accord avec son

département. La comparaison des deux décrets l&erapn.

Toutefois, un fait majeur est a noter : toutessiesiétés qui interviennent dans le secteur de
réalisation des études, des infrastructures ragjedes equipements de terrains et de la
réalisation de logements sont désormais sousdlet'un seul ministére, celui en charge des
Travaux Publics, de la Construction et de I'Urbarés|l s’agit notamment de la SONAGE€|

de la SETU, de la SODE) du LBTP*, de la SICOGI, de la SOGEFIHA, de la SECte la
SONITRA, du BCET?®, de la DCGTX’, des organismes et organisations professionrailles

batiment.

En 1981 et en 1984, les activités de la construaiode I'urbanisme sont regroupées au sein
d’'un ministére spécifique puis rattachées de nawaeeelui des Travaux Publics, des Postes et

Télécommunications.

Cette séparation-fusion a marqué le positionneniestitutionnel des activités de la

Construction et de I'Urbanisme. On est passé talitdt organisme unique regroupant toutes

4 SONAGECI : Société Nationale de Génie Civile

45 SODECI : Société des Eaux de Céte-d’Ivoire

46 LBTP : Laboratoire du Batiment et des Travaux Publics
47 SECI : Société d’Equipement de Cote d’lvoire

48 SONITRA : Société Nationale Ivoirienne de Travaux

49 BCET : Bureau Central d’Etudes Techniques

50 DCGTx : Direction et Contréle des Grands Travaux
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les activités en amont a une entité spécifiqueiat-versa. Dans chaque cas, on note un

centralisme fort, allant jusqu’a assurer la tutdis organisations professionnelles.

Au cours de cette période, I'Etat diversifie lestinbments de promotion de I'habitat. Il reste
toujours le principal animateur du secteur en daiehles études, en validant les programmes
d’aménagement et en suscitant des structures aleciiment ou de construction de logements
avec des partenaires privés, mais en prenant ke dgiavoir une participation financiere

majoritaire.

Ainsi, I'appareil productif national se caractérsa une excellente répartition des taches sous
le contréle de I'Etat, entre le ministere en chaigela Construction et de I'Urbanisme, des

organes d’études, d’aménagement et d’équipemetidén, de financement et de production.

1.3.2. La Société d’Equipement des Terrains Urbains

Comme évoqué plus haut, en 1971 est créée la Batigguipement des Terrains Urbains
(SETU). Société d’Etat a sa création, puis Etablient Public a caractére Industriel et
Commercial (EPIC) quelques années plus tard. Ssionisonsistait a mettre sur le marché des
terrains a batir entierement équipés en voirie &eldux Divers (VRD) sur I'ensemble du
territoire national. Elle a pu ainsi créé a Abidjdas nouveaux quartiers et contribué a
I'extension de la ville en harmonie avec les prévis du Schéma Directeur d’Urbanisme.
L’innovation majeure a consisté a libérer 'Etasdeurdes charges financieres que nécessite

I'aménagement urbain.

Cette société a aussi permis la restructuratigpildgeurs quartiers d’habitat précaire a Abidjan.

2. Une production immobiliere massive et diversifiée

2.1.Les sociétés étatiques de production du logement

Deux importantes sociétés publiques vont permatifEtat de mettre en ceuvre sa politique
d’habitat au lendemain de son indépendance jusquiieu des années 1980. Il s’agit de la
Société de Gestion Financiére de I'Habitat (SOGHjllét de la Société Ivoirienne de

Construction et de Gestion Immobiliere (SICOGI). 860 a 1980, ces sociétés ont réalisé
plus 70.000 logements, principalement a AbidjaréR@au, R., Charbonneau, F., 1992) de
différents standings et de divers types. L’Etat dera I'actionnaire majoritaire dans le capital
social de la SICOGI qui est une société d’éconamiide. Ce statut va lui permettre d’avoir

une certaine autonomie et de prendre des initmtiZza revanche, il finance intégralement la
SOGEFIHA, créant ainsi une situation de forte délpace de cette structure vis-a-vis du

pouvoir central.
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2.1.1. La Sociéte de Gestion Financiere de I'Habitat (SOGHHA)

Créée en 1963 et placée sous la tutelle du miristéicharge des finances, cette société d’Etat
gérée par un conseil d’administration devrait pétra@ux pouvoirs publics de renforcer leurs
actions dans la production de logements aussidmemilieu urbain qu’en milieu rural. Elle
avait pour mission la gestion des ressources fieegw que I'Etat affectait a I'habitat rural et
urbain, le recouvrement des produits des ventes |atmtions-ventes et des loyers simples
portant sur les immeubles et appartements corstauéc ces ressources. Elle avait aussi pour
objet d’assurer le service des emprunts ayant adaviealisation des immeubles. Cette mission

transparait bien dans sa dénomination.

Son statut juridique ne la prédestinait pas aurdépa production de logements. Mais dans la
réalité elle a joué un réle de promoteur immobhiliem effet, elle sera chargée par les pouvoirs
publics de la production immobiliere de I'Etat, faibase d’'un programme de logements réalisé
par le Ministere en charge de la Construction. regrammes immobiliers ont généralement
été lancés a la demande de I'Etat, sous la formeodérats passés avec des organismes
parapublics ou privés. lls répondaient aux besspExifiques de I'Etat. Cette production sera
financée sur fonds propres et emprunts aupresutdstes financieres locales et internationales
avec l'aval de I'Etat. L’appui de I'Etat ne se limpas a ce niveau d’intervention. Au début de
ses activités, la SOGEFIHA a bénéficié de la misdisposition de terrains relevant des
lotissements administratifs dans un premier tempes terrains équipés de la SETU par la
suite. Toutes ces faveurs qui lui ont été accorgées$Etat, ont contribué a I'alléegement des
codts de production. Par conséquent les niveaulogless et les prix de vente pratiqués étaient

relativement bas.

Les modes d’accession aux logements économiquefiggtéalise sont en général la location
simple et la location-vente. Cependant, quelqué&satipns de taille modeste ont fait I'objet

d’accession directe a la propriété. On pourradraiiptamment les opérations de la Riviera 3,
les Résidences de Vallon 1 et une partie de degléees Vallon 2 dans la commune de

Cocody.

De la date de sa création a 1979, année de latioessie ses activités de production, la
SOGEFIHA a construit prés de 26.000 logements a@jabP!; soit une moyenne annuelle de

plus de 1.500 logements. Cette moyenne se sitdasadp 2.700 logements par an dans la

51 Ce parc immobilier & Abidjan est composé de 61% de logements économiques, de 33% de logements de moyen
standing et 6% de logements de grand standing. La SOGEFIHA a aussi construit dans certaines villes de I'intérieur
du pays (2.600 logements) et en milieu rural (7.000 logements). Sa production sur toute I’étendue du territoire
s’éleve a plus de 35.000 logements
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période 1970 — 1980 ou la production totale deecsticiété se chiffre a plus de 28.000
logements en zone urbaine, pour un colt total ds de 122 milliards de F CFA. Les
financements de ces réalisations proviennent pabement d’organismes privés aussi bien
nationaux qu’étrangers. On pourrait citer la CRP&s banques telles que la BIClla
BIAO®, la SGBC?, 'USAID®¢. Quelques opérations ont été financées en paatiéFtat &
travers le Budget Spécial d’Investissement et difgment (BSIEY'.

Son parc de logement est tres composite et desdimezaux de standing. On y compte plusieurs
types de logements : appartements, duplex, RDGedéb Leur taille varie d’'une piéce a six
pieces avec des variantes en fonction des surtades. Les logements d’'une piece ont des
surfaces utiles comprises entre 9 et 30 @elles des deux piéces varient de 30 & 70Lm
superficie des trois piéces se situe entre 25 Bt Xelles des quatre piéces et cinq piéces
oscillent respectivement entre 60 et 160etentre 85 et 230in

Tableau 9: Surface utile des logements SOGEFIHA en fonctiode leur taille

Taille des logements | Surface utile (m2)] Moyenne (2

1 piece 9a30 17
2 piéces 30a70 45
3 piéces 25a125 65
4 pieces 60 a 160 90
5 piéces 85 a 230 110

Source : élaboration propre a partir des donnéés 8©®GEFIHA Liquidation

Ces logements sont inégalement répartis, du peinud géographique et typologique. De fait
les logements RDC en bande et en appartement wamgtila quasi-totalité du parc de la
SOGEFIHA a Abidjan. Yopougon et Port-Bouet acceeillla majorité des logements en
bandé&® alors que I'essentiel des appartements se ret@Rat-Boue?.

52 CNPS : Caisse Nationale de Prévoyance Sociale

53 BICICI : Banque Internationale pour le Commerce et I'Industrie en Cote d’lvoire
54 BIAO : Banque Internationale pour I’Afrique Occidentale

5 SGBCI : Société Générale de Banque

6 USAID : U.S. Agency for International Development

57 MICU — Direction Centrale de I'Urbanisme. Recueil des opérations des sociétés immobiliéres & Abidjan de 1970
a1981.P

8 A Abidjan prés de 95% de ce type de logement sont dans ces deux communes. Sur un total d’environ 15.000
logements en bande, 9.500 unités sont a Port-Bouet et 4500 a Yopougon.

9 A Cocody, les appartements concernent en trés grande partie les logements des cités universitaires Mermoz
et Campus 2000.
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Planche 4 : Immeubles construits par la SOGEFIHA abidjan

Le cliché montre des immeubles produits par lse cliché montre un immeuble construit par la
SOGEFIHA dans la commune de Port-Bouet : Ci®OGEFIHA dans la commune de Cocody : Cité 216
Policiere de Vridi logements

Cliché J.J. Kanga, Abidjan 2008

Les productions de la SOGEFIHA concernent les conesud’Abobo, d’Adjamé, de
Koumassi, du Plateau, de Port-Bouet, de Cocodyeetydpougon. Ces trois derniéres
communes et accueillent les plus importants prograsnimmobiliers en termes quantitatifs.
Yopougon enregistre 10.700 logements, soit pregldé de la production. Port-Bouet et
Cocody ont respectivement recu sur leurs terrigoir€200 logements et 3.700 logements
correspondant a 28% et 14% du volume total prosluitla période 1965-1999 Abobo et
Adjamé totalisent environ 3000 logements.

Plus de 15.000 unités d’habitation sur un totahdie®n 26.000 logements produits, sont
proposés a la location simple ; soit un taux de .608docation-vente concerne environ 4000
logements, correspondant a 16% de I'ensemble. 22d0@s logements sont I'objet de baux,
soit 10% du volume total. Les baux cédés en losatente portent sur 3000 logements ; soit
12% de la production de la société a Abidjan. Males1% des logements étaient vendus
directement et sont localisés a Cocody et Port-Boue

Comme on le constate, la location simple a étél@giée. Les raisons qui justifient ce choix
sont d’'une part, I'insuffisance des ressourcesgpastulants qui ne leur permettent pas de faire
face aux charges locatives relativement élevéesmposerait I'option d’accession a la
propriété et d’autre part, les surfaces réduitesIdes et des cellules architecturales qui ne
présentent pas de possibilités d’extension sutisaour constituer la base d’'un patrimoine
familial. Les quartiers de Yopougon, Port-Bougfetimassi ont abrité majoritairement ce type

80 Les premiéres livraisons de la SOGEFIHA ont été faites en 1965 ; soit deux ans aprés sa création
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de logements en location simple. Ces trois quartiat regroupé plus de 15.000 sur un total de
15.800 logements destinés a la location simpl& use proportion de 95%.

Les logements mis en location-vente sont en gédé@salogements de standing, disposant de
plus d’espace et livrés avec une meilleure finititsont été plus développés a Abobo, Adjamé
et Cocody. En effet sur un ensemble de 4.000 logtsven location-vente, les trois quart sont
dans ces trois communes avec plus de 1.000 logsragdocody, 850 logements a Adjame et
plus de 1.000 logements a Abobo. Les logementeptedirecte sont au nombre de 260 dont
220 a Cocody, soit 86%. lIs représentent une eiareptla régle et constituent environ 1% de
I'ensemble des logements produits par la SOGEFPAs de 63% des baux cédés en location-
vente se retrouvent a Cocody également. Sur uhdet&.000 unités, 1.900 logements sont
localisés dans cette commune. Ce mode de gestien cqustitue le bail, concernait
généralement les logements affectés aux foncticemat agent de I'Etat qui bénéficiaient de

la gratuité du logemetit

61 Des loyers étaient versés par I’Etat. Ils devaient concourir au remboursement des emprunts, couvrir les charges
de gérance de la SOGEFIHA. A terme, ces logements devaient devenir propriété de I'Etat
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Tableau 10: Répatrtition spatiale de la production de la SOGEFRA par mode

d’occupation a Abidjan

NOMBRE DE LOGEMENTS

COMMUNES | Bauxcédés | Baux LS LV VD LC Total Pourcent
en LV

Abobo 628 112 | 1020 14 1774 6,8%

Adjamé 20 |242 103 850 8 1203 |47%

Cocody 1902 |63 438 | 1028 223 44 3698 |14.1%

Koumassi 765 765 |2.9%

Plateau 66 66 |0:3%

Port Bouet 350 |897 5493 373 36 59 7208 |27:5%

Yopougon 325|871 8835 565 114 10710 [40.9%

ND 426 311 1 738 |28%

Total 3023 |2701 15812 | 4147 259 240 26182 | 100%

Pourcentage 11,55% | 10,32% |  60,39% | 1584%|  099%|  0,92%|  100,00%

Source : Elaboration propre a partir des donnée@eEFIHA Liquidation — avril 2010

Graphique 1 : Répartition de la production de la S@EFIHA par commune

Société d’Etat, la SOGEFIHA était un outil au seevides pouvoirs publics qui lui donnaient
ses grandes orientations, a travers un conseilndfastration composé exclusivement de
représentants de plusieurs ministeres et institsitde la République. Il s’agit de ’'Assemblée
Nationale, du Conseil Economique et Social, desistéires chargés de I'économie et des
finances, des travaux publics, du plan et de ltadture. Le conseil d’administration compte
aussi en son sein des représentants de la Caisseofe d’Amortissement (CAA), du Creédit
de la Cote d’lvoire (CCI) et de la Société Natiende Financement. Cette forte présence de
I'Etat 6te toute autonomie a la SOGEFIHA particidi@dent dans la politique d’attribution et
fixation des loyers des logements. Les tentativieprises par la SOGEFIHA pour fixer des

loyers tenant compte de I'amortissement du capiatsti et des charges de gestion du
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patrimoine se heurtaient aux pouvoirs publics. thitasition des logements était aussi assurée

par une commission nationale.

Carte 8 : Répartition spatiale de la production dda SOGEFIHA
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PORT-BOUET

OCEAN ATLANTIQUE

Source : Elaboration propre a partir des données SOGEFIHA Liquidation — avril 2010 Conception: KANGA J.J. Réalisation : KONAN K. Eugéne, 2013

2.1.2. Société Ivoirienne de Construction et de Gestion Imobiliére (SICOGI)

La SICOGI, société de promotion et de gestion imifiewb, est créée en 1962 a la suite de la
fusion des deux sociétés de promotion immobiliéisemen place pendant la période coloniale,
a savoir la Société Immobiliere d’Habitation de €dal’lvoire (SIHCI) et la Société
d’'Urbanisme et de Construction de Cote d’lvoire (31J). Elle est née sous la forme d’'une
société d’économie mixte dans laquelle I'Etat esfjamtaire avec 56% des actions. Elle
représente I'un des principaux outils de la misesarvre de la politique d’habitat de I'Etat. A
ce titre, elle a réalisé plusieurs opérations imitrebs de grande envergure a Abidjan et
quelques programmes immobiliers dans certainessvile I'intérieur du pays, dont Bouaké et

San Pedro.

Avant le démarrage des activités de productiorad8ICOGI, les deux sociétés dont elle est
issue avaient déja réalisé a Abidjan, environ 5.8&®ments répartis dans les quartiers
d’Adjamé, Cocody, Marcory, Plateux et Treichvillee sa création a 1980 elle a construit
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32.700 logements dont pres de 31.200 a Abidjait pes de 95% de sa production totale sur
la méme période. Les quartiers de Yopougon et Goaodueillent a eux deux plus de 65% de
la production, alors que ceux d’Abobo, de Port Baial’Attécoubé ne bénéficient d’aucune
opération immobiliere de cette société. En effieis de 13.500 logements ; soit 44% du volume
produit, sont réalisés a Yopougon. Plus de 6.680@mnstruits a Cocody, soit 21%. Koumassi
et Marcory ont regu respectivement environ 4.700.900 unités, correspondant a 15% et 9%
du parc immobilier produit par la SICOGI a Abidjdume centaine de logements a été réalisée

au Plateau, un millier & Treichville et prés dedD.G&gements a Adjamé.

Tableau 11: Production de la SICOGI par quartier de sa créaton a 1980

Quartiers Nombre de logements Pourcentage
Treichville 997 3,2%
Marcory 2873 9,2%
Koumassi 4678 15,0%
Cocody 6624 21,2%
Plateau 111 0,4%
Adjamé 1639 5,3%
Yopougon 13744 44,1%
Bingerville 527 1,7%
TOTAL 31193 100,0%

Source : Plan de développement stratégique dedJ@GI| — septembre 2006

Graphique 2 : Production spatiale de la SICOGI
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Plus des deux tiers des réalisations ont été faitek période 1970 — 1980. Sur cette période,
la SICOGI a mis sur le marché immobilier pres d®@@ logements dans principalement quatre
quartiers d’Abidjan pour plus de 44 milliafdsll s’agit des quartiers de Yopougon avec
environ 14.000 logements ; de Koumassi avec pls@i®d logements et de Cocody et Marcory
avec respectivement environ 2.000 logements eD4dgiements. Cette production importante
sur la période concernée s’expligue en partie 'eatrée en action de la SETU, qui devrait
mettre des terrains équipés a la disposition desngteurs, leur permettant ainsi de se
concentrer sur la construction des logements

Carte 9 : Production de la SICOGI par quartier, desa création a 1980
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Source : Plan de développement strafégique de la SICOGI — septembie 2006 Conception: KANGA J.J. Réalisation : KONAN K. Eugéne, 2013

62 MCU — Direction Centrale de I"Urbanisme. Recueil des opérations des sociétés immobiliéres a Abidjan de 1970
a1981.P
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Tableau 12 : Production de la SICOGI par commune dé970 — 1980

Communes Nombre de
logements
Adjamé 779
Bingerville 364
Cocody 2039
Koumassi 3198
Marcory 2 458
Treichville 928
Yopougon 13 945
ND 80
Total 23791

Source : Ministére de la Construction et de I'Uribare
Direction Centrale de I'Urbanisme - 1982

Graphique 3 : Production de la SICOGI par commune {970 — 1980)
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Tout comme la SOGEFIHA, plusieurs types de logemeomposent le parc de la SICOGI. On
y trouve des villas individuelles, des logementdandes, des duplex individuels, des duplex
en bandes et des appartements. Trois statuts ¢hatton des logements ont été mis en vigueur :
vente directe, location-vente et location simple.I®nsemble des logements produits par cette
société, environ 80% étaient mis sur le marché ibilieo en location simple et destinés
théoriquement aux ménages a revenus moyens et tasdeses de 10% du p&tétait offert

83 Les logements destinés a la location-vente étaient généralement de type moyen et haut standing
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en location-vente et seulement 10% en accessientdia la propriété. lls étaient affectés aux
ménages disposant de bons revenus. Le soldensaibie 80 % du stock était mis a disposition

sous forme de bail et dont les bénéficiaires étaigncipalement les employés de I'Etat.

Planche 5 : Immeubles construits par la SICOGI a Alijan

Le cliché montre un immeuble construit par la SICOGe cliché montre des immeubles construits par la
dans la commune de Cocody : Tours Sainte Marie SICOGI dans la commune de Cocody : Cité Zoo Il

Cliché BNETD, Abidjan 2000

Les financements des réalisations de la SICOG# difféerence de la SOGEFIHA ont été
assurés par des structures financieres étatiquesattatiques comme I'Office pour le Soutien
de I'Habitat Economique (OSHE), la Banque Natiordilepargne et de Credit (BNEC), la

Caisse Nationale de Prévoyance Sociale (CNPS)rdditCle Coéte d’lvoire (CCI), la Caisse

Autonome d’Amortissement (CAA). La Caisse Centrale Coopération Economique

(CCCEYf*a aussi apporté un important financement a la &ICO

En dehors de ces deux sociétés publiques de pramiotimobiliere, on note la présence de
promoteurs privés qui ont réalisé des programmesbidjan. Il s’agit entre autres du
Groupement Foncier de Cote d’lvoire (GFCI) et deStaciété de Promotion Immobiliere
(SOPIM), de la SIPHO et de la Société Ivoiriennairpte Développement Immobiliere
(SIDECI). A ce jour, le GFCI et la SOPIM sont ertités ont des programmes en cours de

réalisation a Abidjan.

64 La CCCE a été transformée en Caisse Frangaise de Développemdi9oen
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2.1.3. L’apport des principaux promoteurs privés : une production modeste
2.1.3.1. Le Groupement Foncier de Cote d’lvoire

Le Groupement Foncier de Cote d’'lvoire est I'une glis anciennes sociétés de promotion
immobiliere en activité en Cote d’'lvoire. Cette iBd€ a été créée en 1955. Au départ elle s’est
fixée pour objectif de construire des logementgidés a la classe économique moyenne. Ses
programmes sont principalement localisés dansdesrunes de Marcory et de Yopougon, ou
elle a produit au total prés de 5000 logements.eHet, la réalisation de ses premiers
programmes ont a commencé d’abord par la commun®ateory qui a accueilli 3360
logements entre 1957 et 1977 ; soit sur une dueédans. Cela correspond a une moyenne
annuelle de 168 logements. Ensuite, elle a battéadénommeée « Bel Air » & Yopougon entre
1978 et 1980 et comprenant 650 logements. Enfir,980, elle a réalisé 'opération « cité
verte » de 980 logements a dans la commune de YYopod outes les productions de cette

société étaient destinées a la vente directe.

Depuis 2008, le GFCI a lancé une nouvelle opéralemms la commune de Cocody, pour la

construction de 143 villas duplex de 5 piéces,idéss a des ménages financierement aises.

2.1.3.2. La société de Promotion Immobiliere

Créée en 1973, la SOPIM a réalisé plusieurs pragesnaussi bien a Abidjan que dans
certaines ville® de l'intérieur du pays. A Abidjan, ses réalisati®ont dans les communes
d’Abobo, de Cocody, de Koumassi, de Treichvilla &opougon. De 1974 a 1985 cette sociéte
a construit plus de 1600 logements économiquesiaen et haut standing ; soit environ 160
logements par an. On compte dans son parc des b#lsses, des duplex et des appartements.
Les programmes réalisés par cette société sontajéneént de taille moyenne modeste. Sa
plus importante opération se trouve dans la comrderttoumassi avec 500 logements.

Comme on le constate, les productions de ces deomqgteurs prives sont marginales

comparativement a celles des deux sociétés puklique

85 La SOPIM a construit des logements a Bouaké, Katiola, Odienné et Yamoussoukro
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Tableau 13: Opérations immobilieres de la SOPIM (1974 — 1985)

Nombre de | Types de| Niveau de

Opérations Communes logement | logement| standing
Résidence Plateaux Dokoui Abobo 100 villas Eaonoe
Résidence Plateaux Dokoui Abobo 285 duplex Ecogoe
Résidence Plateaux Dokoui Abobo 53 villas Moyen
2 Plateaux 1 Cocody 48 villas Moyen
2 Plateaux 2 Résidence de la
Paix Cocody 41 villas Moyen
Rdce Palmeraie 2 Plateaux Cocody 29 Apt Haut
Résidence Cascades 2
Plateaux Cocody 15 villas Haut
Résidence Silence 2pltx
Plateaux Cocody 58 villas Haut
Koumassi Koumassi| 500 duplex Economigue
Résidence Pangolin Koumassi 92 Apt Moyen
Treich Rdce Pont De Gaulle| Treichville 86 Apt aud
Banco 2éme Tranche Treichville 209 villas Moyen
Banco Yopougon| 90 villas Moyen

TOTAL 1 606

Source : SOPIM - 2010

3. Des mécanismes de financement tributaires des reasees extérieures

Au soutien de la production immobiliere, un fondsasmis en place aprés une période de
recours au financement extérieur. Ce fonds seeagggrcessivement par I'Office de Soutien a
I'Habitat Economique (OSHE) et la Banque Natiordiepargne et de Crédit (BNEC).

3.1.Le recours aux financements extérieurs

Avant 1970, la production des deux sociétés pubBale promotion immobiliére était soutenue
par des emprunts internationaux de diverses osgeéhele longue durée. Le financement de la
SICOGI et de la SOGEFIHA provenait principalemers gréts contractés sur le marche
financier international. Ces emprunts étaient n&go@ar l'intermédiaire de la Caisse
Autonome d’Amortissement (CAA, organisme de dépot de I'Etat créé en 1959. Rltsie
quartiers ont été ainsi réalisés sur ces financtsrextérieurs. A cet effet on pourrait citer les
capitaux norvégiens, israéliens, libanais et am@r; qui ont permis la construction de

quartiers dans les communes d’Abobo, d’Adjamé, deoQy, de Port-Bouet et de Yopougon.

% Le remboursement de la dette était assuré par cet organisme pour le compte de I'Etat.
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Dans cette période, la Caisse Centrale de Coop@argttonomique (CCCE) est demeurée le
principal bailleur de fonds de la SICOGI dont edfit actionnair¥f. Mais au regard de
'immensité des besoins, les moyens vont s’avérauffisants. Cette insuffisance des moyens
est reconnue par le Président de la Républiques Héluphouet-Boigny a I'occasion de son

message a la nation en 1968 en déclarant :

« Force est de reconnaitre que nos moyens ne sgrd fa mesure de nos besoins (...).
Je suis parvenu a la conclusion que seule une gipation au financement a la fois
directe, massive et immédiate de 1'Etat pourra uése en partie ce probleme et

répondre a I'attente de nos compatriotes ».

Ainsi, les moyens vont étre renforcés plus tardljgdat pour lui permettre de faire face aux
besoins de plus en plus importants. Dans cettgugtune structure financiére spécialisée sera
mise en place pour diversifier les sources de timarent existantes, et renforcer les moyens
d'action des sociétés immobilieres publiques qu¢ 18cSICOGI et la SOGEFIHA

3.2.Le renforcement du systéme de financement

3.2.1. L'Office de Soutien a I'Habitat Economique (OSHE) :divers modes
d’intervention

Cette structure financiere, jouissant d’'un statatathlissement public, est mise en place en
1969 et sera chargée de la gestion d’un fonds aténear des ressources fiscales affeéées
D’un montant de 1,3 milliard de F CFA en 1969, aeds connaitra une hausse réguliére avec
I'évolution économique. De 2,5 milliards de F CFAXO70, il passe a plus de 10 milliards de
F CFA en 1978. Il atteindra plus de 15 milliardsl&80. Il avait plusieurs types d’interventions.
D’abord il va permettre a I'Etat d’apporter une geition dans le cadre des opérations d’habitat
a caractere social conduites par la SICOGI et IGBEIFA. Cette subvention se traduit par la
mise a disposition de celles-ci par I'Etat, deais viabilisés de la SEP8 L’Etat prenant
donc en charge le colt correspondant a traversudgd Spécial d’Investissement et
d’Equipement (BSIE). Une part tres importante dessources était affectée a la subvention

pour la réalisation des Voiries et Réseaux DiVERD). En 1970, cette subvention s’élevait a

57 La CCCE était une institution financiére francaise. Sa présence au capital social de la SICOGI et le statut
patrimonial des logements destinés principalement a la location justifiait cet important flux de ressources
extérieures concessionnelles. (L'engagement de I'Etat était limité a la garantie d’emprunt).

68 Affectation d’une taxe de 1% sur la masse salariale, affectation de 1% de la taxe sur les prestations de services

(TPS) et d’'une surtaxe de 3 francs par litre d’essence. En 1975, la contribution des employeurs passe de 1% a
3,5%. Ce taux passe a 4,5% plus tard.

69 Cela répondait aussi au souci de ne pas retarder les projets immobiliers de la SICOGI et de la SOGEFIHA. Le
financement des VRD primaires et secondaires dans le cadre des programmes économiques de ces deux sociétés
était a la charge de I'Etat.

-77 -



1,7 milliard pour une ressource totale de 2,5 anills ; soit un pourcentage de 69%. A partir de
1972, année d’entrée en opération de la SETU, andém plus t6t, cette proportion pour la

subvention des Voiries et Réseaux Divers (VRD)le@enir plus consistante.

Ensuite, le fonds a aussi permis d’accorder dds préavances a des conditions tres favorables
(3 a 5% de taux d’intérét sur 20 a 25 ans) a la0&Cet a la SOGEFIHA pour le financement
partiel des constructions. L’essentiel du financeinakes travaux de construction est assuré par
des emprunts des sociétés promotrices sur le méircdngcier national et international. En
général, l'autofinancement concerne les opérationsobilieres de bon standing. Les

logements de ces opérations étaient destinésenta directe aux menages aisés.

Enfin, le troisieme mode d’intervention du fondsteasur la bonification de certains emprunts
contractés par les sociétés immobilieres sur lecidarfinancier local. Le but étant de
transformer en crédits a long terme, des créditeyen term&. En 1976, ses attributions sont
redéfinies et ses interventions vont se limiterédavant au préfinancement des VRD. Les
activités de crédits étant confiées a une autnetsire financiére créée un an plus tot, la Banque
Nationale pour 'Epargne et le Crédit (BNEC). It elissout et remplacé par le Fonds de Soutien

a I'Habitat (FSH) en 1977, géré par cette nouvadleque.

Tableau 14°: Affectation des ressources du FSH d®@9 a 1978 (en milliers de F CFA)

Année Ressource | SubventiopPrét Emplois Total
totale VRD construction| divers emploi
1969 1310 103 - 104 207
1970 2512 1735 626 75 2436
1971 1647 114 - 332 446
1972 2 809 2 055 654 790 3499
1973 1204 1289 469 498 2 256
1974 1130 841 965 716 2522
1975 3745 3189 643 2232 6 064
1976 3525 2 630 - 1033 3663
1977 8 889 4 048 3439 463 7 950
1978 10 490 635 1627 6 496 8 758
TOTAL 37 261 16 639 8 423 12 739 37 801

Source : BNEC - 1979

70 Cette opération devait inciter les banques locales a accorder des préts
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Le tableau 14 montre que les ressources du FSEnogitande partie, servi a subventionner les
travaux de VRD. Les subventions des VRD représemers de 45% des ressources totales
mobilisées de 1969 a 1978. En 1970, 1972, 19739@8,1ces subventions ont constitué
respectivement 69%, 73%, 107% et 6% des ressodiggsnibles.

3.2.2. La Banque Nationale d’Epargne et de Creédit : un éthlissement au service
de I'habitat

En 1975, est créée une nouvelle structure finamciarBanque Nationale pour I'Epargne et le
Crédit (BNEC), chargée notamment de promouvoir ckssion a la propriété par le
développement de I'épargne et le crédit. Cetteésdail’Etat collecte donc I'épargne des
particuliers pour la construction et les prétshaltitat @conomique. De facon plus large, elle
« a pour objet de collecter, recevoir, en vue dzlitar I'acces a la propriété immobiliere, les
dépobts d'épargne des personnes physiques et moealesnsentir des préts a court, moyen et
long terme pour la construction, I'acquisition,die@vement ou la transformation des logements
economiques et de moyen standing (...). Outrerig@ades ménages, la banque sera autorisée
"a rechercher et a mettre en place les financemapt®ssaires aux sociétés immobilieres
d'Etat pour la réalisation de tout programme dedotent économique entrant dans les objectifs
du plan, (...) »YAPI-DIAHOU, A., 1981).

Conformément donc a ses missions, la BNEC est iag®ra mobiliser les ressources
nécessaires, aussi bien internes qu’externes.riziejal977, la gestion du Fonds de Soutien a
I'Habitat (FSH) lui est confiée. De méme, elle selnargée de gérer les préts accordés par la
Banque Mondiale et 'US-AID a I'Etat, d’'un montawotal de 34,6 millions de dollars US, au
titre du FSH dans le cadre du premier projet dekbdg@pement urbain. Elle représentait la seule
véritable banque de I'habitat dans le systéeme h@moairien et avait permis de mobiliser
I'épargne interne. Dés lors, elle se devait d'amsle financement de la SICOGI et de la
SOGEFIHA mais encore, de maniére générale, toutatos a la promotion de I'habitat

economique.

En 1980, I'Etat se retire du capital social de MEE qui est désormais détenu par le privé.

Dans le méme temps, elle est dessaisie de la gedti® ressources publiques réservées au
secteur de I'habitat. Elle fut liquidée en 1984raison notamment du manque de ressources
financiéres a long terme et du détournement d’tdfem de ses ressources financieres. En juin
1984, un décret est pris pour créer au sein deaiss€ Autonome d'’Amortissement, le Fonds

de Soutien de I'Habitat qui a pour objet de conicaur financement de I'habitat social ou

économique, particulierement en permettant I'égreldes plans de financement des opérations
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relatives a ce type de constructibing cette fin, il intervient notamment pour bonifles taux
d'intéréts et la prise en charge totale ou pagtiddl certains €éléments du codt de revient de la

construction, et notamment des V.R.D, des taxds @rix d'acquisition des terrains.

Le FSH est principalement alimenté par des dotatthnBudget Spécial d’'Investissement et
d’Equipement (BSIE) et le produit de remboursendgg préts ou avances consentis aux
sociétés immobilieres intervenant dans la réatimaties programmes de construction a
caractére économique ou social. Sa gestion estéeoafun comité directeur composé des
ministres en charge de 'Economie, de la Consiouctiles Affaires Sociales et du directeur de

la Caisse Autonome d’Amortissement.

Le mécanisme de financement du secteur de I'hadstaiortement marqué par la présence de

I'Etat. Cependant, il compte d’autres intervenatgkgue le Crédit de la Cote d’'Ivoire (CCI).

3.2.3. L'intervention du Crédit de la Céte d’lvoire (CCIl) dans I'habitat

Cette structure d’économie mixte de financemenicféée pendant la période coloniale, en
1957 pour financer le crédit a la consommation. Bximées plus tard, il va s’intéresser au
secteur immobilier en accordant des préts aux wscicnmobilieres, surtout a la SICOGI. La
répartition de son capital faisait apparaitre uadigipation de I'Etat de Céte d’lvoire, de la
Banque Centrale des Etats de I'Afrique de 'OueXCKEAO) et de la Caisse Centrale de
Coopération Economique, organisme francais (CCTEgs besoins en investissements dans
plusieurs secteurs de I'économie nationale ont gibrds pouvoirs publics & étendre les
activités du CCI aux secteurs PME-PMI et a I'h@ed grace, notamment, a la mise en place
des lignes de crédit de la CCCE et de la banquelialen

L’expansion des requétes en matiére immobilieremerg les actionnaires a créer un
département spécialisé en Financement ImmobileCpmpagnie Ivoirienne de Financement
Immobilier (CIFIM). Cette structure annexe au Ctécidte d’lvoire, est dotée d’'un capital de
320 millions de FCFA majoritairement détenu patdiE Elle utilisait la technique du crédit

différée. Encore une fois, ce dernier montre sarviél de développer le secteur de 'immobilier.

La CIFIM a été dissoute en 1993 et sa situationsfeaée a la Banque de I'Habitat de Cote

d’Ivoire (BHCI), créée dans la méme période.

1 Décret n°84-315 du 27 juin 1984, portant création du Fonds de Soutiens de I'Habitat
72 |’Etat détenait une forte majorité du capital social de cette banque de développement
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Le renforcement du systéme de financement a pefmigmenter la production des logements.
Ainsi de 1971 a 1977, la production moyenne anewkds deux sociétés immobilieres étatiques
était de 5.000 unités. Ce systeme de financemeapipgyait fortement sur les ressources

extérieures concessionnelles sur lesquelles legosuypublics n'avaient aucune emprise.

3.2.4. Les autres sources de financement

La production des deux sociétés immobilieres deat'g aussi bénéficié de I'appui de certains
organismes privés de financement dont des banquakes telles que la BICICI, la BIAO et la
SGBCI qui ont participé au financement de certao@rations de la SOGEFIHA. La Caisse
Nationale de Prévoyance Sociale (CNPS) a égaleomsritibué au financement de quelques
opérations de la SICOGI et de la SOGEFIHA.

Hormis ces financements directs des promoteurgnéssires fiscales en faveur des entreprises

de construction ont permis de produire des logesn&mtiaux et économiques.

3.2.5. Des mesures financieres incitatives, essentiellentdiscales

Les mesures incitatives adoptées pour le développenie I'habitat sont essentiellement
d’ordre fiscal et financier. Elles concernent legreprises de construction de logements a
caractére économique et social. Déja dans les arsadeante-dix, le ministre en charge de
I'économie et des finances et celui de la constyacavaient pris conjointement un arrété
définissant les normes et les caractéristiquebaleisations économiques et a usage locatif qui
permettent de bénéficier de l'aide financiere d®@SHE. Ce dernier, comme évoqué
précédemment, donnait la possibilité a I'Etat deoveationner certaines opérations
immobilieres, de faire accorder des préts ou awarmex promoteurs a des conditions
favorables et de rendre possible la bonificatiorcelitains emprunts faits par les promoteurs

sur le marché local.

A cette décision, vient s’ajouter une autre prisel®71, a travers I'annexe fiscale a la loi de
finance de la méme année. Elle a permis a des peomsode programmes immobiliers a
caractére économique et social de profiter d’'udecton de 50% de I'imp6st sur le bénéfice
industriel et commercial, d’étre exonérés de latrdloution des patentes pendant I'année de
commencement de leurs activités et pendant les aeoges suivantes. Elle leur a également
permis d’étre exonérés de la TVA sur les travaugatestruction des logements ainsi que les

matériaux et fournitures y intégres.
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Toutes ces mesures montrent que I'Etat s’est enfpaggiment®. Cela était nécessaire pour
« solvabiliser » la clientéle visée en ne lui faispayer qu’une partie du colt des logements
produits et en étalant le remboursement du soldersipériode longue, avec un taux d’intérét

bas.

CONCLUSION

Ce chapitre montre la volonté des autorités audeain des indépendances de loger
décemment la population, a travers les actionsllga’®nt posées. Ces actions ont porté
notamment sur des mesures institutionnelles endieaes pour produire I'espace urbain. Cette
production de I'espace urbain a Abidjan, est fogatrmarquée par la présence des pouvoirs
publics dés le début des années 1960 jusqu’auuntie années 1980. Sur cette période I'Etat
s’est donné les moyens pour espérer atteindrebjestds qu'il s’est fixé. Il s’agit notamment
des moyens de production fonciére et immobilier.pkoduction des terrains urbains était
assurée des le début par les services centrauvadtaihistration avant d’étre confiés a la
Société d’Equipement des Terrains Urbains, ununstnt majeur de la politique de I'Etat.
Elle a développé de nouveaux quartiers équipésomtrioué a I'extension d’Abidjan en

conformité avec les dispositions des premiers piéurbanisme.

Quant a la promotion immobiliére, elle a été ¢ da la SICOGI et de la SOGEFIHA, qui ont
permis la construction de plus de 90.000 logem&mtbidjan. Toutes ces productions ont été
possibles grace a un mécanisme de financementmpkaee par I'Etat qui a joué le role de

financier, de promoteur et de gestionnaire.

73 Les perspectives décennales montraient que I'ensemble des co(its pris en charge par I'Etat était en moyenne
la moitié du colt réel, sous la forme de la subvention des infrastructures, des exonérations d’impéts et des
bonifications d’intéréts des préts. Le fait que ces logements étaient en majorité loués et que par conséquent ils
restaient la propriété publique justifiait cet engagement particulierement élevé de ressources publiques au
bénéfice d’une clientele nécessairement limitée.
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CONCLUSION DE LA PREMIERE PARTIE

Les deux premiéres décennies apres les indéperslaore marquées par une politique
volontariste de I'Etat dans le secteur de I'habltate politique de I'habitat qui a été au service
du plan urbain de la ville d’Abidjan. Celle-ci aitfiobjet d’élaboration de plusieurs plans
d’urbanisme successifs qui lui ont permis un dgyadmnent spatial cohérent. Par ailleurs, la
gestion de l'espace urbain a été possible gracenmmoéent a divers outils de controle et
d’utilisation du sol. Ainsi, la production de logents a en général suivi les grandes orientations
proposées par les différents plans d’'urbanisme.

Ces logements produits massivement par les deuxigsasociétés de promotion immobiliere
publique, la SICOGI et la SOGEFIHA, ont concerrénemble des communes d’Abidjan.
Mais les communes de Yopougon et Port-Bouet ontedldicla majeure partie de ces
logements. Elles ont accueilli prés de 70% de ¢alpetion de la SOGEFIHA. En 1980, plus
44% des logements produit par la SICOGI se tromaeYopougon. Le parc de ces deux
sociétés eétatiques était composé de divers typésgeenents dont des villas plain-pied, des
duplex individuels, jumelés en bandes et des appamts. A coté de ces deux sociétés, on note
guelques promoteurs privés qui ont produit desrtaages destinés a I'acquisition directe. Cette
offre diversifiée et les différents statuts d’ocatipn des logements mis en vigueur ont permis
aux ménages d’avoir plus de possibilité par rapporthoix de leurs logements. Toute cette
production massive a été possible grace a I'intdroe directe de I'Etat qui a mis en place un

cadre institutionnel, technique, réglementairaretricier.

Mais cette politique de I'habitat social va conraides limites avec la demande sans cesse
croissante en logements et la crise économiquanatdiere, poussant I'Etat a reformer sa

politique sectorielle. Il se retire progressivemaaia production directe et trace un cadre pour
permettre au secteur privée de prendre le relaisiduxiéme partie de notre travail nous donne

I'occasion d’aborder cet aspect.
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DEUXIEME PARTIE : DEPUIS 1985, REPLI DE L'ETAT DE L A PRODUCTION
DIRECTE DU LOGEMENT ET EMERGENCE DES PROMOTEURS
IMMOBILIERS PRIVES
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INTRODUCTION

Au début des années 1980, les autorités définistantment leurs priorités dans le secteur de
I'habitat. Ces priorités portent sur la libéralieat de 'aménagement des terrains urbains,
'abandon de la politigue de I'habitat social et développement d’'un secteur d’habitat
intermédiaire. Ce nouvel engagement de I'Etat esbboré par le ministére en charge de la

construction et de I'urbanisme qui déclare :

“C’est donc l'axe de deéveloppement d’'un secteur litha intermédiaire que —
conjointement a la production de terrains aménagésous privilégions dans nos
propositions. Nous pensons de plus que les mécasisia financement devraient

favoriser I'accession a la propriété des classdéermédiaires.*

L’objectif poursuivi par cette politique de déseggment est de favoriser 'émergence d’un
marché privé concurrentiel et dynamique dans letif&t jouerait le réle de régulateur et
d’arbitre. Cette démarche qui devrait contribuerradressement du secteur du logement
résidentiel est justifiée en partie par I'existedaene aspiration potentielle tres forte d’acces a
la propriété en Cote d’lvoire. En effet, 'un ddspimportants désirs des ménages ivoiriens est
d’étre propriétaires de leurs logements, car critstaprésente aux yeux de la population, un

degré de promotion sociale.

Les actions des pouvoirs publics seraient donoyedpart, de soutenir I'offre et la demande de
logements et, d’autre part, de faciliter 'accessiola propriété. Dans les faits, le choix des
mesures gouvernementales est guidé par la volantéEtht de garantir la solvabilité des
ménages et d’encourager les constructeurs a afé® logements de qualité a des prix
abordables. Pour cela, un certain nombre de disposiseront prises dans la seconde moitié
des années 1980 et portant aussi bien sur des isesde financement que sur des structures
de gestion fonciere. Ces dispositions seront caidgsdéplus tard notamment par des mesures

d’incitations fiscales spécifiques aux grands itgssments dans le secteur de I'habitat.

Cette partie de notre travail qui met en lumiéereekeait de I'Etat de la production directe de
I'habitat et la montée en puissance des promoteursobiliers privés est structurée en trois
chapitres. Le premier chapitre concerne la recaiwerde I'Etat a travers les réformes
entreprises dans le secteur de I'habitat, la rmsgl@ce de nouveaux outils et les dispositions
incitatives pour le développement de ce secteuddixieme chapitre porte sur les acteurs et

les stratégies foncieres. Il s’appesantit sur re@administratif, les acteurs institutionnels et

! Ministére et de la Construction et de I'Urbanisme, Une nouvelle politique de I’habitat social, Agence
Coopération et Aménagement, Abidjan, 1982, p. 3
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les pratiques populaires. Le dernier chapitreadatif au marché de la promotion immobiliere.
Il s'intéresse particulierement a l'offre et a la&ntande de logements ainsi qu’aux

caractéristiques socio-économiques des acquéreurs.
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CHAPITRE 1l :
D’UN ETAT INVESTISSEUR A UN ETAT FACILITATEUR ET IN CITATEUR

Au début des indépendances, I'Etat de Coéte d’lva@ralisposé de moyens financiers
relativement suffisants pour mettre en ceuvre sgstprd’extension de la ville d’Abidjan et de
modernisation de I'habitat. Pour tenter d’atteini@seobjectifs qu’il s’est alors fixé, Il va faire
appel aux crédits extérieurs pour renforcer saaigpéinanciere. Ces crédits peu onéreux et
obtenus a des conditions favorables, ont joué lenm@pondérant dans le financement de la
production du cadre bati. Mais la crise économideas années 1980, le retrait de la Caisse
Centrale de Coopération Economique (CCCE) du fiearant du logement économique et la
pression des bailleurs de fonds, notamment la Bangondiale dont la politique urbaine est
fondée sur le concept de colt acceptable pourdesgfiziaires, I'obligent a se désengager

progressivement du secteur productif pour se coesacson rble d’arbitre et d’incitateur.

Ainsi, I'Etat va entreprendre la réforme de sonaapp de production par la dissolution de
certains de ses outils mis en places dans les srd®& et 1970 et la création de nouveaux
instruments pour favoriser 'intervention du sectptivé qui devrait donc prendre le relais,

pour la production immobiliere.

1. La réforme des outils techniques de production

La réforme engagée par I'Etat a porté essentieéa les sociétés publiques de production
fonciére et immobiliére. La SICOGI, société d’écome mixte a survécu, contrairement a la
SOGEFIHA et a la SETU, sociétés d’'Etat, qui ontdisSoutes.

1.1.La restructuration financiere de la SICOGI et la révision de sa
stratégie d’intervention

La réalisation des programmes immobiliers de 1aCBBC était rendue possible grace d'une
part, a la politique gouvernementale d’'aide a ladpction des terrains urbains aménagés et
d’autre part, aux financements a long terme a f@iwilégiés consentis par les bailleurs de
fonds institutionnels dont la CCCEEntre les années 1960 et 1970, cette sociétésacainnu
une période faste avec une production moyenne darde22000 logements. Cette moyenne
passe a prés de 2.500 unités d’habitation entré@ &87980.

Mais des 1975, bien qu’actionnaire de la SICOGCEGCE prend la décision de mettre fin aux
concours financiers privilégiés, dans le domainkhdditat en Cote d’Ivoire, pour se consacrer
désormais au financement des secteurs jugés parggres a I'époque, pour la poursuite du

74 Taux d’intérét de 3,5% avec des durées de remboursement entre 12 et 20 ans
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développement. Il s’agit singulierement du sectayricole qui a joué un réle primordial dans
I'essor économique du pays. Suite au retrait depsimcipal bailleur de fonds, la SICOGI se
retrouve devant des difficultés pour avoir des ricements réguliers et substantiels pour

réaliser des opérations de grandes envergures.

En effet, la décision de la CCCE va impacter laacép financiéere de la SICOGI, entamer entre
autres ses activités et ralentir sa productiongtiarétait la principale bénéficiaire des crédits
octroyés par cette institution financiere. Sa damiproduction de grande envergure date de
1979, avec la construction de plus de 3.000 logésreeilYopougon Niangon-Sud. Plus tard, la
SICOGI, privée de ressources conventionnelles reedas autorisée a réaliser de nouvelles
constructions immobilieres. Mais en reéalité, digmisd’'une importante réserve fonciéere
acquise depuis longtemps et estimée a plusieutainen d’hectares, elle va poursuivre ses
programmes. Cependant, en raison du désengageradifttdt et des bailleurs de fonds
institutionnels, la SICOGI va orienter son activiggs la production de logements économiques
en accession directe a la propriétéen faisant appel aux banques commerciales. Gailles
assurent le préfinancement des travaux, sous fdemerédits de trésorerie et consentent des
préts directs a certains acquéreurs solvableslC@GI mettra par ailleurs un accent particulier
sur le recouvrement des arriérés de loyers pododen sa trésorerie. Désormais cette structure
se doit d’appliquer les prix réels pour vivre de sgarges bénéficiaires. Aussi, les logements
sont — ils vendus a des prix relativement élevésa@port au niveau de revenu de la majorité

des ménages.

Ce schéma lui permettra de réaliser quelques apésatmmobilieres dont les plus importantes
sont celles des Deux Plateaux-Aghien avec pregddéogements en 1985, des Deux Plateaux-
Angré avec plus de 1000 logements en 1987 et ddmJale la Riviera en 1989 avec plus de
520 logements. On constate que toutes ces troisrtanies opérations de la société ont été
réalisées dans la commune de Coé&dge choix pourrait s’expliquer en partie par des
considérations commerciales et économiques mises/am par la SICOGI qui n'a plus le

soutien financier des pouvoirs publics. Mais cedteatégie ne pourra pas lui permettre

d’améliorer durablement sa trésorerie, qui estteadue.

75 Plus de 80% de sa production était destiné a la location auparavant

76 Cocody est une commune d’habitat résidentiel et représente dans I'imaginaire populaire le quartier des
ménages ayant une forte capacité financiere.
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Planche 6 : Une vue de I'opération Aghien de la SIQGI réalisée en 1985

Une vue aérienne de I'opération « Aghien » dam®tamune de Cocody (Google Earth - 2013)

Planche 7 : Une vue de I'opération Angré de la SICGI réalisé en 1987

Une vue aérienne de I'opération « Angré » dansmancune de Cocody (Google Earth)

Cette opération est I'une des derniéres de la SIC&@nt le désengagement de I'Etat de la
production directe. Elle compte plus de 1.000 logets de plain-pied.
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A partir des années 1990, la SICOGI va connaitesddéigradation de sa situation financiére qui
est caractérisée par les résultats déficitairete Gétuation se poursuit d’année en année et
s’amplifie. Au 30 septembre 1993, la marge netixploitation est de -3% et les pertes
cumulées s’élevaient a environ 4,97 milliards deHA. Les dettes impayeées étaient de I'ordre
de 18,249 milliards de F CFA au 30 septembre 1992

Ce bilan largement négatif de la société a corestitne veéritable préoccupation pour le
gouvernement ivoirien qui a adopté en Conseil destre en juillet 1994, un plan d’ajustement
financier dont les objectifs essentiels visaierga@nstituer les ressources propres de la société,
a apurer les dettes et a relancer ses activitsatiiction immobilieré. Ce plan se reposait
sur la cession d’'une partie du patrimoine locatif 20.639 logements, la restructuration
financiére et la réduction des colts d’exploitatibes ressources qui étaient attendues de la
cession du patrimoine locatif constituaient I'élémeentral du plan. Dans I'agglomération
d’Abidjan, la cession portait sur environ 20.00@dments répartis dans plusieurs communes.

Plus de la moitié du volume cédé concerne Yopougec 11.400 logements.

Tableau 15 : Répartition du patrimoine locatif de b SICOGI a Abidjan cédé dans le
cadre du plan d’ajustement de 1994

Communes Nombre de logements locatifs
avendre
Treichville 340
Marcory 2400
Koumassi 4 550
Cocody 250
Plateau -
Adjamé 600
Yopougon 11 400
Bingerville 425
TOTAL 19 965

Source : SICOGI -2008

77 Rapport de présentation du MCUH 2008 : les dettes impayées étaient de I'ordre de 24,249 milliards de francs
au 30 septembre 1993 (dont 11,748 milliards de francs vis-a-vis du Trésor Public 4,9 milliards de Francs CFA vis-
a-vis de la CAA, 6 milliards de Francs CFA vis-a-vis du FSH et 1,601 milliard d0 a divers fournisseurs) et des
créances sur les locataires de 6,058 milliards de francs devenues totalement douteuses et litigieuses.

78 Les objectifs de production sur la période 1995 & 2000 étaient fixés & 1000 logements par année. Le
remboursement des dettes financiéres vis-a-vis de la CAA et du FSH estimées en 1994, a 10,907 milliards F CFA.
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Suite a I'adoption de ce plan d’ajustement finandaesociété va subir une mutation sur le plan
organisationnel. La vente des logements en accedsiecte a la propriété, jusque-la assurée
par la Direction Financiére a travers les ServiGémeéeraux, est désormais conduite par la
nouvelle cellule de commercialisation créée au dailservice Location de la Direction de la
Gestion. Celle-ci sera transformée quelques tenpp&saen Direction Commerciale et de
I'Exploitation chargée, entre autres, de déteegiblesoins de la clientele, de la promotion et la
vente des produits. Cette mutation traduit la logigle marché développée désormais par la

SICOGI, qui crée plus tard en son sein une diraatmmmerciale et marketing.

Mais, le plan d’ajustement financier n'a pas per@ita SICOGI de sortir de la zone de
turbulence, a cause notamment d’une décision &teaeasocial et politique prise en Conseil
de ministres en décembre 1994 et qui portait stévimion a la baisse du prix de ces$iates
logements. Cette décision a coloration clientébstenduit a la prise d’un arrété ministériel en
janvier 1998° qui a autorisé des rabais variant de 60 a 70%esuprix des logements. Ces
rabais pourraient s’expliquer en partie par la mt#odes autorités a faire baisser la tension
sociale et politique qui prévalait et qui va daills se solder plus tard par un coup d’Etat en
décembre 1999. Cela a entrainé un manque a gageemiportant pour la SICOGI. La perte
financiére se chiffrait a 38 milliards de F CFA.teefaveur accordée aux acquéreurspaa

été suivie de mesures d’accompagnement pour gatantgalisation des objectifs du plan
d’ajustement financier. Elle a eu donc pour effeicdentuer le déséquilibre financier déja
existant, caractérisé par un surendettement é@aR#&249 milliards de F CFA et des pertes
cumulées de plus de 4,9 milliards de F CFA a fptesabre 1993.

De plus, le comportement de certains cessionnaiésit pas de nature a améliorer la situation
de trésorerie tendue : malgreé la baisse des proesiEon des logements, on constate un volume
important d’arriérés résultant en grande partidadmauvaise volonté des locataires qui ont
tenté d’obtenir la gratuité de I'occupation desdiognts. Certains des locataires s’opposent a
payer encore des loyers apres plus de 20 ans detcanec la SICOGI. lIs estiment que les
investissements ont été amortis. Ainsi, au 31 décer2005, la créance sur les locataires
s’éléve a plus de 5 milliards F CFA. Ces difficalt®es au recouvrement des loyers ont amené
la SICOGI a intenter finalement des actions enigasen 2008, aprés quelgues années
d’hésitation, compte tenu de la situation sociads tsensible. Dans les faits, c’est I'Etat, a

travers le Ministéere de la construction, qui luai@vdemandé de différer cette décision. Ces

80 1995 était une année électorale, ou le successeur du Président Houphouet-Boigny se portait pour la premiére
fois, candidat aux élections présidentielles au mois d’octobre de la méme année. Les élections locales devraient
suivre quelques mois plus tard.
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actions ont donc permis a la structure de rédwreniveau des créances. D’aprés les
informations recueillies auprés de la SICOGI enemobre 2010, celles-ci se chiffraient a
environ 2 milliards de F CFA en 2010.

La seule satisfaction du plan de 1994 a été lactémudes charges courantes d’exploitation,
qui sont passeées de 3,360 milliards de francs 84,901,732 milliards de francs en 2002. Cette
diminution de charges d’environ 48,4 % provientees&llement de la baisse des achats et
fournitures extérieurs, des services extérieudestfrais de personnel dont I'effectif est passé
de 876 agents a 209 agents. Devant ces difficdlt#dre financier, la SICOGI a élaboré en
2001, un plan d’actions visant a préserver la ooiitié de I'exploitation et a se doter d’un cadre
de travail plus performant et d’outils fiables eati@re de gestion des ressources humaines.
Ainsi, de 2002 a 2007, grace aux efforts de reauent des arriérés de loyers, la structure a
pu achever les opérations qui étaient en souffracen réaliser d’autres. L'ensemble des

opérations représente un volume de logementswetaént important.

En effet, depuis le milieu des années quatre-vjrgtSICOGI a pu réaliser plus de 5000
logements dont 4700 a Abidjan et environ 380 pawille de San Pedro. Cette production
représente moins de 200 logements par an ; saiixigme de la production annuelle de la
période allant de la création de la SICOGI a £880

La commune de Cocody est la zone de prédilection siepérations de la SICOGI avec
3.850 logements soit plus de 80% de I'ensemble de sa product@puis le début des années
1980. Yopougon qui enregistrait plus de 44% der¢alypction totale de la SICOGI a Abidjan
sur la premiere période, n’en accueille que 32&nognts sur cette deuxieme période ; soit 7%
du volume. Sur une quinzaine d'opérations immoteBéune douzaine a été réalisée a Cocody
et seulement deux a Yopougon. Les communes d’Adgm@bobo ont accueilli chacune une
seule opération immobiliere. Ce constat montrelilssgment de la production de la SICOGI
vers une clientéle de couches moyennes. Il trashatement la logique commerciale et de
rentabilité dans laquelle cette société s’est edgalgpuis le retrait des bailleurs de fonds et de
I'Etat. Elle se comporte en effet comme les aytresnoteurs immobiliers privés. Cocody, étant
une zone hautement résidentielle et représentéeldg@mion populaire comme la commune
de la couche sociale la plus aisée financierementplt du foncier est plus élevé et les
logements qui y sont produits se retrouvent sursdgment du marché immobilier de

I’économique et du standing, plus rentable.

81 Dans cette période, la SICOGI produisait en moyenne 2000 logements par an.
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On note tout de méme depuis 2007, la toute preniigeevention de la SICOGI dans la
commune d’Abobo, ou elle a réalisé la premiérecinande 488 logements d’'un programme
immobilier de plus de 2.600 logeméfitsiestinés théoriquement a toutes les catégories
socioprofessionnelle. Mais l'analyse des prix dateedes logements montrent que plus de
807% de ces logements sont vendus a plus de liomsille F CFA HTVA. On peut donc en

déduire qu’en réalité, ce programme est fortemaaht# vers la classe moyenne.

Tableau 16 : Production de la SICOGI de 1985 a 2010

COMMUNES OPERATIONS NOMBRE [POURCENTAGE
Abobo Résidence Concorde 1 488 10%
Adjamé Résidence Adjamé-Sud 100 2%
Angré |l Plateaux 41
Djbi 2eme Tranche 174
Djbi 1ére Tranche 727
Résidence Zoo 36
Résidence Latrille 192
Djibi 3eme Tranche 254
Cocody Riviera Palmeraie (3001) 267 81%
Jardins de la Riviera 526
Aghien 541
Il Plateaux Angré 1001
Il Plateaux 4 duplex
Latrille 4
Il Plateaux Pacific 86
Réconciliation 133
Yopougon Académie de la Mer 188 7%
TOTAL 4758 100%

Source : Elaboration propre a partir des donnémseiies a la SICOGI- avril 2009

82 Le terrain d’assiette de 50 hectares de ce programme fait partie de la réserve fonciére de la société qu’elle a
constituée depuis longtemps
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Graphique 4 : Répartition de la production de la SCOGI depuis 1983 a Abidjan
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Les actions mises en ceuvre, bien gqu'ayant permgaeie a la SICOGI de poursuivre son
exploitation, sont restées insuffisantes pour &sslar relance de ses activités ainsi que sa
pérennité en raison de I'échec du plan de 1994 & détérioration sans cesse croissante de sa

situation financiére.

Aussi, en 2008, pour rendre cette société a paaticin financiére publique majoritaffeplus
viable et lui permettre de se conformer aux didpos de I’Acte Uniforme de I'Organisation
pour I'Harmonisation en Afrique du Droit des Afar(OHADA) relatif au droit des sociétes,
en ce qui concerne la reconstitution des fonds rpgyp’Etat a-t-il engagé une nouvelle
restructuration financiére qui avait pour objecl#, consolidation des capitaux propres, la
couverture des besoins en fonds de roulement sédarisation de certains actifs. Cette
restructuration visait évidemment a permettre lanee des activités de production de la
SOCOGI et I'amélioration de sa trésoréti¢.e point majeur de cette restructuration se regpo
a la prise en charge par I'Etat des emprunts cctidésgpar la SICOGI aupres de I'ex-Caisse
Autonome d’Amortissement (CAA) et du FSH, d’'un meottde 10,886 milliards de francs.

Depuis la prise de cette décision et sa mise emage\bilan de la SICOGI semble étre assaini
et sa crédibilité financiere restaurée. Cela Ipeamis de recourir aux marchés financiers pour
poursuivre ses réalisations. Les autres tranchesualgorogramme immobilier « Concorde »,

qui totalisent plus de 2000 logements, sont finaaggr un prét chinois rétrocédé d’'un montant

8 L3 SICOGI est une société sous forme anonyme ayant un capital social de 4.566.200.000 FCFA détenu a hauteur
de 79,72 % par |'Etat de Cote d’lvoire.

84 Au-dela de la restructuration financiére, la SICOGI devrait se doter d’un plan de développement stratégique a
court et moyen terme, en vue de garantir la relance de ses activités et sa rentabilité durablement.
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de 27 milliards de F CFA et réalisées par la sécihinoise COVEE. Ce programme
comporte plusieurs types de villas et d'immeubleltectifs. On y compte des villas RDC et

des triplex de 2, 3 et 4 piéces, des duplex detd@ces et des appartements de 3 et 4 piéces.

Carte 10 : Production de la SICOGI de 1985 a 2010
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Source : Elaboration propre - 2010 Conception: KANGA J.J. Réalisation : KONAN K. Eugéne, 2013

Planche 8 : Réalisations de la SICOGI dans la comme de Cocody

Le cliché montre une villa duplex
produite par la SICOGI : Opération
immobiliére Djibi 3

Cliché J.J. Kanga, Abidjan Cocody 2012

8 Le financement des travaux de ces tranches est assuré par un prét lié accordé par Eximbank Chine a I'Etat au
bénéfice de la SOCOGI.
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La SICOGI doit sa "survie" a la volonté de I'Etaticp procédé a deux reprises a sa
restructuration financiére. En revanche la SOGEF¢Aconnaitra pas le méme destin. Elle

sera dissoute.

1.2.L’endettement et la dissolution de la SOGEFIHA
1.2.1. Le financement : principale causes de la dissolutio

Les difficultés de cette structure proviennent eisbement du mécanisme de financement mis
en place et basé principalement sur des ressoext&seures qui résulte de linsuffisance de
fonds propres pour le financement des programme$ott d’investissement demandé a la
SOGEFIHA devenait de plus en plus important enorade la croissance de la demande de
logements due a la démographique galopante. Cielgeanent contribué a son endettement
auprés des bailleurs de fonds. Une bonne partiemgsunts avait été contractée en devises
étrangere® avec des taux d'intérét relativement élevés ssrmigiodes de remboursement
assez courtes. Les durées moyennes des empruigist &a dix ans et les taux d'intérét
généralement supérieur a 8%. Par ailleurs, la SOIEA&Re procédait pas a des appels d’'offre
pour I'exécution des travaux de construction dgethoents. Les marchés étaient donc octroyés
de gré a gré a des entreprises de constructi@s tglle SOLIC, SIPOREX et SELMER qui
financaient les colts des travaux. Cette pratiqurendit a ces entreprises une certaine marge
de manceuvre qui pouvait conduire a des dérapageseau des prix pratiqués et des surcodts.

De plus, le remboursement des emprunts qui av&ntcontractés par I'Etat ont été mis
directement a la charge de la SOGEFIHA, sans cératidn du fait que les loyers qui étaient
fixés a cette derniére n’avaient aucun rapport d@gconditions de ce remboursement. Ces
loyers n’ont pas tenu compte de la recherche deiliére économique. lls ont subi également
une réduction de 20% en 1970 par le gouvernememateere unilatérale suite aux remous
sociaux. Parmi les causes de I'endettement de GEFTHA, I'on pourrait citer aussi les droits
d’inscription au livre foncier qu’elle payait a @Gonservation Fonciéere a la fin des travaux de
construction. Ces droits étaient relativement &eatése situaient entre 1 et 10% de la valeur

des investissements.

Toutes ces raisons ont fortement participé a I'dppa de la « dette de la SOGEFIHA »,
évidemment insupportable par la SOGEFIHA. Au fi danées, cette dette a gagné en volume
et se chiffrait a 114 milliards de F CFA en 1978nd42 milliards de F CFA a court terme
(Paulais, T., 1988). Elle fut prise en chargelpaonds de Soutien a I'Habitat (FSH) géré par

8 Cela a entrainé des pertes qui se chiffrent a plusieurs milliards de F CFA, en raison des fluctuations des taux
de change monétaire.
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la Banque Nationale d’Epargne et de Crédit (BNELXe sujet, un rapport de la Banque
Mondiale cité par A. Yapi Diahou , indique que

« 82% des recettes du FSH auraient servi a payeettedde la SOGEFIHA entre 1976
et 1980. Pour la période 1981-1984 sur 32 milliaedfectés au FSH les dettes de cette
méme société en ont absorbé les neuf dixiememiRiards seulement ont pu étre affectés

aux nouveaux programmes de constructi@¥api-Diahou, A., 1994)

Face aux difficultés, un « plan de redressemestla 8OGEFIHA fut établi par I'Etat, mais la
déclaration d’insolvabilité de la société lui ratirtoute capacité d’emprunt. Pour tenter de la
sauver du naufrage, 'Etat a mis en ceuvre uneégimatie redressement de sa gestion financiére,
par I'apport de subventions, la modification duwtguridique de la société et la restriction de
ses attributions.

1.2.2. La tentative de redressement de la gestion financ&

Au début des années 1980, I'Etat a apporté a laES A des subventions dont le montant
s'établit a plus de 29 milliards de F CFA entre 188 1983. Mais ces appuis financiers de
'Etat qui ont servi a assurer le fonctionnement ldeSOGEFIHA, alors que la dette

s’accumulait, n’ont pas permis de redresser satsiu financiere. En 1980, la transformation
de cette structure, société d’Etat, en un Etabtiese Public & Caractére Industriel et
Commercial (EPIC) et placée sous la tutelle teammiglu Ministere en charge de la
Construction et de I'Urbanisme, a permis de modiéestatut du personnel. Déja en 1979, sur
décision de son ministere de tutelle, elle a cadsélancer de nouveaux programmes
immobilieré’. Dés lors, son role fut limité principalement agestion de son patrimoine

immobilier locatif, apres la fin des travaux guaiént alors en chantier.

En 1984, a la demande du Ministére en charge Getatruction, une étude de restructuration
de la SOGEFIHA fut réalisée. Cette étude avaitltaproposition de trois scénarios dont la
liquidation de la SOGEFIHA, I'assainissement fin@net la gestion du patrimoine existant et
enfin, 'assainissement financier et le redéploietnBeux ans plus tard, en 1986, la décision

de dissolution de la SOGEFIHA et de mise en ligtiisiede son patrimoine est prise par décret.

87 Les derniéres opérations de la SOGEFIHA furent livrées en 1981
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1.2.3. La liquidation du patrimoine de la société

Les buts poursuivis par I'Etat a travers cetteitigtion étaient entre autres de se désengager de
la production directe de logements, de permettreatitibutaires d’accéder a la propriété et de
lui permettre de disposer de ressources financigoes le remboursement d’'une partie des
emprunts qui ont servi a la réalisation des logaemeXinsi, a compter de la date de la prise de
décision de dissolution de la société, environ @F0logements de la SOGEFIHA a Abidjan,
San-Pedro et Dimbokro, devraient étre vendus gtdduit de cession de ces logements devait
étre affecté prioritairement au service de la dedf@rés la prise en charge des frais de
liquidatiorf®,

A Abidjan, plus de 17.700 logements étaient coregepar cette vente. lls sont repartis dans

plusieurs communes comme l'indique le tableau idessous.

Tableau 17 : Répartition des logements cédés deS®OGEFIHA

Communes Total Pourcentage
Abobo 112 0,6%
Adjamé 102 0,6%
Cocody 531 3,0%
Koumassi 765 4,3%
Plateau 32 0,2%
Port-Bouet 6212 34,9%
Yopougon 10028 56,4%
Total 17782 100,0%

Source : Elaboration propre a partir des documents
de SOGEFIHA-Liquidation — ACCC 2010

Plus de 10.000 logements concernent la communeog@ugon ; soit 56% du volume. La
commune de Port-Bouét abrite plus de 6.200 unigst ;35% du total. En tout, plus de 90%
des logements cédés a Abidjan se trouvent damecescommunes.

8 Ce chiffre ne prend pas en compte les 3400 logements qui étaient loués 3 I'Etat.
8 Décret portant dissolution
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Carte 11 : Répartition des logements cédés de la SBFIHA
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Source : Elaboration propre a partir de données de SOGEFIHA Liguidation —mai 2010 Conception: KANGA J.J. Réalisation : KONAN K. Eugene, 2013

Les prix de cession fixés par les autorités en 1986ent en fonction de plusieurs éléments,
notamment du type de logement, de sa taille, deuparficie utile et de sa localisation. En
général les prix des logements en RDC ou en apparted’une piece oscillaient entre 500.000
et 1.400.000 F CFA. Hormis les appartements dem@uble « Roume » au Plateau et de la
Tour « Panoramique » a Cocody, les prix de cesdésnogements deux pieces sont compris
entre un million et trois millions de F CFA. Ceugsdtrois pieces varient entre 1,3 million et
4,2 millions de F CFA. Les « quatre pieces » s@ates entre 1,7 million et 5,4 millions, les

« cing piéces « entre 2,7 millions et 12 milliorsFICFA.

En 1995, les autorités retirent la vente des loggsnen location simple a I'ex-DCGTX, qui lui
avait été initialement confiée a travers sa Dimetties Ventes Immobilier@pour la transférer

a la SOGEFIHA-Liquidation qui avait déja en chatgecession des logements en location-
vente. La SOGEFIHA-Liquidation devrait proposer ptas nouvelles ventes, un contrat de
location-vente sur une période de cing ans, qupa&été respectée. En 2003, il a été mis fin a
ses activités par décision du Ministére en chaegd&gtonomie et des Finances et ses opérations

%0 | 3 création de cette direction au sein de la DCGTx relevait d’un coup de force de celle-ci. Selon le décret de
dissolution, la mise en place d’une telle structure était du ressort du ministere en charge de la construction.
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ont été transférées a la Direction Générale duofetde la Comptabilité Publique. On se rend
compte gue la cession du patrimoine qui avait B8grpmmeée sur une période de cing ans se
poursuit aujourd’hui, vingt-cing ans aprés la disgon de cette société De I'entretien que

nous avons eu avec des responsables de ’Agencet@lole des Créances Contentieuses qui
gére ce dossier a la Direction Générale du Trédgessort que le retard constaté est imputable
a trois principales raisons : les changements ssifsales structures en charge de la liquidation,
les modalités et délais de paiement, la non délogasystématique de titres de propriété aux

acquéreurs ayant soldé le prix de cession depsiamigees.

En effet, la forte majorité des occupants des lagemconcernés par la cession se sont acquitté
du prix de vente. Pourtant ces occupants en ragta-vis des services de la liquidation, ne
dispose d’aucun titre de propriété. De simplesstdtns qui ne valent pas titres de propriété
(Arrété de Concession Provisoire, acte administidéi vente ou certificat de propriété
fonciere), leur sont délivrées. Cette situationnntaurage pas les autres acquéreurs a payer

intégralement le montant da.

L’'un des défis majeurs qui reste donc a relevelgmservices en charge de la liquidation est
la délivrance de titres de propriété aux occupaui®nt réglé intégralement le prix de cession
exigé. Dans cette optique, une procédure spéotateéhtion de Titre Foncier (TF) a été mise
en place en 2010 par les services administratifgpébents. Cette procédure devra déboucher
sur I'octroi d’actes administratifs de vente auxuggants contre paiement des frais y afférents.
Ceux-ci sont des montant forfaitaires qui variem2d5.000 F CFA a 430.000 F CFA et fixés
en fonction de la taille du logement et de sa sitnagéographique.

Un an apres la liquidation de la SOGEFIHA, la StecidEquipement des Terrains urbains
subira le méme sort. L'Etat procédera a sa dissol@n 1987.

1.3.La dissolution de la SETU : la bonne décision ?
1.3.1. Les causes essentiellement liées a des probléemegalevernance

Avant la création de la SETU, les lotissementsétaiéalisés par le Ministére en charge de la
construction et de l'urbanisme. Les dépenses aifésea ces opérations de lotissements étaient
directement supportées par le budget de I'Etat sangainte d’équilibre financier et les lots
issus de ces lotissements étaient attribués paramemission nationale. En revanche, la SETU
appelée a s’autofinancer, devrait fonctionner dareslogique commerciale et se trouver dans
I'obligation de pratiquer la réalité du prix revietes terrains équipés. Dés lors, elle devrait

91 |’opération de cession du patrimoine était prévue sur la période de 1986 a fin 1990.
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apportait une attention particuliere aux bilansaficiers prévisionnels de ses opérations
d’aménagement foncier. Mais elle ne maitrisait lgagolet des attributions des lots et les
paiements des attributaires des lots, que sorpdesculiers et les promoteurs immobiliers,
n'étaient pas réguliers si bien que la SETU va attne des difficultés de trésorerie a partir du
début des années 1980. La logique politique entdiste des autorités a travers la commission
nationalé? n’a pas permis ala SETU d’améliorer sa situdiimanciére qui s’aggravait d’année
en année. En 1979, elle accumulait une dette & tayare de plus de 5 milliards de F CFA (P.
Haeringer, 1985). Cette dette passe a plus de llidmis de F CFA en 1984. En 1987, a cause
de la dette qui ne cessait de gagner en volumeretmauvais fonctionnement, la SETU fut

dissoute.

Aujourd’hui, en I'absence d’outils de productiontderains viabilisés et de prise en charge des
problemes d’assainissement et de drainage, omekbé de se demander la pertinence d’'une
telle décision. La SETU a permis de créer des sarassainis qui font la fierté d’Abidjan.
Son maintien avec un nouveau mode de fonctionnesston les regles de I'art aurait d( étre

privilégié.
1.3.2. La liquidation et la dévolution du patrimoine de lasociété

Suite a la dissolution de la SETU, I'ex-DirectianGontrole des Grands Travaux (DCGTXx) a

été désignée comme liguidateur. Une partie dumaine immobilier de la défunte société

devrait étre cédée a titre onéreux et les prix éBsion estimés par le liquidateur, devraient
réglés par les acquéreurs au comptant. Le prodest akssions devraient étre destinés
prioritairement au remboursement de la dette dpnesse en charge des frais de la liquidation.
Ainsi, Les parcelles de terrain qui avaient étéatées a la SETU et qui n’avaient pas encore
fait 'objet d’aménagement a la date de sa diswiutt les terrains aménagés par la SETU et

non encore cédés, a cette méme date, sont dévbitataet immatriculés a son nom.

Cependant Il convient de noter que certains déatemtdes droits coutumiers, bien que
indemnisés, ont initié sur les parcelles, a I'idsuiquidateur et avec la complicité de commis
indélicats de l'administration, des projets de dediments approuvés curieusement par le
Ministére en charge de la construction et de I'nitmé®. D’autres « propriétaires », profitant
de ce comportement laxiste de I'administration attessé des requétes a la DCGTx dans
I'optique de récupérer leurs parcelles, contre méement des indemnités percues depuis

plusieurs années. En général, ces requétes n’srdpde suites favorables et les parcelles ont

92 Cette commission avait un caractére mi-administratif et mi-politique.
% Source : rapport de fin de liquidation de la SETU, annexe 4.4 BNETD 1997
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fait 'objet de cession a des particuliers ou amtesnoteurs privéé et la SICOGI. La DCGTx

a été autorisée a realiser de nouvelles opératiansénagement foncier.

En 1997, le rapport de fin de liquidation indiquaite les réserves fonciéres de la SETU non
exploitées représentaient au total prés de 32&atesctAujourd’hui, toutes ces réserves sont
épuisées. Aujourd’hui a Abidjan, I'Etat ne dispgsatiquement plus de réserves et est obligé

de purger des droits coutumiers a des colts relant élevés pour ses nouveaux besoins.

1.4.Le renforcement des ressources du Fonds de Soutien I’'Habitat
(FSH)

1.4.1. La mission et I'objet du fonds

Né des cendres de I'Office de Soutien a I'Habitebritomique (OSHE) en 1977, le Fonds de
Soutien a I'Habitat (FSH) était alimenté par dessoeirces parafiscales provenant entre autres,
d’une taxe sur les salaires, des taxes sur le cawmbul a été geré par la Banque Nationale pour
'Epargne et le Crédit (BNEC). En 1984, I'Etat acii® de la mise en liquidation de cette
banque, sans toutefois remettre en cause I'existénd-SH, désormais dénommé « Fonds de
Soutien de I'Habitat » et logé au sein de la Calsgenome d’Amortissement (CAA), devenue

depuis 2004, Banque Nationale d’Investissement YBNI
En effet, en juin 1984, un décret est pris portagation du FSH, nouvelle version et ayant pour

« objet de concourir au financement de I'habitat abou économique, particulierement
en permettant I'équilibre des plans de financendestopérations relatives a ce type de
constructions. A cette fin il peut intervenir notaent pour bonifier les taux d’intérét,
prendre en charge totalement ou partiellement éastéléments du codt de revient de la

construction, octroyer des subventions d’équiliarées programmes spécifiques.

Dans cette optique ce fonds a permis la réalisal@projets immobiliers et le financement de

crédits acquéreurs.

Le FSH est géré par un comité directeur composmoent du ministre de I'Economie et des
Finances ou son représentant et du ministre ergeham charge de la construction et de

I'urbanisme ou son représentant. La BNI en assuges$tion administrative et comptable.

% Au nombre de ces promoteurs, on compte BATIM, SIPIM, ABRI 2000, Les Rosiers, Les Lauriers, Les OSCARS, SCI
CELINFO, SAGECIM

% Décret de juin 1984 portant création du FSH
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1.4.2. Les ressources et les réalisations du fonds

Les ressources de ce fonds proviennent essentaitedes dotations du Budget Spécial
d’Investissement et d’Equipement (BSIE) de I'Etate produit de remboursement des préts
Ou avances consentis aux sociétés immobilieresvariant dans la réalisation des programmes
de construction a caractére économique ou soaidl9B4, il a bénéficié d’une dotation initiale
de 1,1 milliard de Francs CFA de I'Etat. Cette tlotasera renforcée chaque année par le
budget de I'Etat.

Ainsi, de 1994 & 2004, 21,8 milliards de Francs @RAété versés a ce fonds par I'8abur
faire face aux besoins de financement de I'habitato-économique; soit prés de 2,2 milliards
de Francs CFA en moyenne par an. Toutefois, d@0@i8 les prévisions budgétaires annuelles
en faveur du FSH d’'un montant de 500 millions denEs CFA, ne sont pas exécutées. Cette
situation conjoncturelle pourrait s’expliquer parctise militaro-politique que le pays a traversé
a partir de septembre 2002. On pourrait dés lodes®nder si I’habitat faisait réellement partie
des priorités du Gouvernement. A fin décembre 2G0D#ésorerie du FSH se situait a 2,460
milliards FCFA dont 2 milliards de Francs CFA dedgéa termes (DAT) et 0,460 milliard de

F CFA de compte courant. A cette date, ses engagsmencernant I'’habitat s’élevaient a plus
de 25,5 milliards et avaient permis de financersiglurs projets immobiliers aussi bien a
Abidjan qu’a l'intérieur du pays. Sa trésorerieateten décembre 2010 s’éléve a plus de 3,2
milliards de F CFA dont 2,2 milliards de F CFA dipdt a vue et 1 milliard de F CFA de dép6t

atermé&’. A fin 2013 cette trésorerie s'élevait a 5,4 raitiSe,

Depuis sa création, il a permis la constructioplds 3.000 logements en milieu rural, pour le
compte de plus de 150 Groupements a Vocation Catpér pour un investissement total
d’environ 13,4 Milliards FCFA. Outre ces difféereqojets, le FSH a apporté son concours a
la BHCI et a la réalisation de I'opération immobié dénommée « Djibil » de la SICOGI, au
recasement a Biabou des déguerpis des quartiergimg® de Washington et de Blingué. Il a
également permis de construire 160 logements drég@o a Yopougon SONACO et de mettre
en place la contrepartie ivoirienne dans le cadrBmbjet d’Appui institutionnel a la Politique
de I'Habitat (PAPH), le financement de BATIR EXP@98 etc. Au total, les interventions du
FSH s’élevaient a plus 27 milliards FCFA a la fingtemier semestre 2008.

% Source : document statistique BNI décembre 1994
9 Source : BNI FSH - 2011

% Cette augmentation de la trésorerie est due a la suspension des activités du FSH durant la crise et aux
remboursements des préts.
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On note que certaines opérations financées paSht dnt été conduites directement par le
Ministere de la Construction. Mais les montantsagiég pour ces opérations n'ont jamais été
remboursés. Il s’agit par exemple de l'opérationréeasement des deguerpis du quartier
précaire « Washington » a Biabou, du programme ibiiieo « Sonaco » et de I'organisation
du salon de I'immobilier « Batir Expo 1998 » poasdjuels plus de 2,6 milliards de F CFA

avaient été décaisseés.

1.4.3. Les conditions et modes d’intervention du FSH

Trois cas de figures se présentent en fonctioa dature d’intervention du fonds : financement
de I'habitat rural, crédit acquéreur a travers @ et prét ou subvention a une société

d’opération immobiliere.
1.4.3.1. Le financement de I'’habitat rural

Dans ce cas, il est exigé la constitution d’'un @esuent & Vocation Coopérative (GVE)
selon la réglementation en vigueur composé de lMbres adhérents au moins et de 30
membres adhérents au plus. Ce GVC doit ouvrir umpte a la Banque Nationale
d’Investissement (BNI) et faire élaborer un dostehnique a déposer au ministere en charge
de la construction et de I'urbanisme comprenantitérents plans et devis relatifs au projet.
Par la suite le GVC doit introduire une demanded aupres de la BNI accompagnée d‘un
certain nombre de documents dont les statuts du,GM@e attestation de revenu, d'une

caution solidaire et d'une assurance-vie et inaandi
1.4.3.2. L'octroi de crédits acquéreurs

Dans ce deuxieme cas, lI'acquéreur introduit uneamel® de crédit aupres d’'une banque
bénéficiaire d’un crédit FSH. A ce jour, seule ld@, dispose d’un tel crédit. L'acquéreur ne
doit pas avoir un salaire ou un revenu mensuel repéa 150 000 F CFA et le colt

d’acquisition du logement ne devrait pas excédwillions de F CFA.
1.4.3.3. Le crédit promoteur

Ce cas concerne les opérations immobilieres a teaeasocial ou économique qui doivent se
conformer aux prescriptions contenues dans la cdiorede préts ou de subvention octroyée

a la société immobiliere en charge de la réalisadio programme.

99 Composé de fonctionnaires, salariés, opérateurs privés
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1.4.4. Les faiblesses du Fonds

Le FSH a fortement contribué a I'équilibre des plde financements de plusieurs opérations
immobilieres a caractere social et économique.eCathtribution a été tres forte jusqu’au
milieu des années 1980, notamment en intervenans dapurement des dettes de la
SOGEFIHA et en prenant partiellement en chargeairess dépenses relatives aux Voiries et
Réseaux Divers (VRD). Ce fonds a également permigddlisation de plates-formes des
opérations de lotissement villageois dans un pretaiaps, avant de centrer son intervention
sur le financement de programmes d’habitat rurall’pgermédiaire de GVC au début des
années 1990 dans un second temps. Toutefois, ipaden des faiblesses dont les plus

importantes restent I'origine de ses recettesethamp d’action limité et restreint.

De fait, des 'avénement de la crise économigu@anciére des années 1980, I'intervention
du fonds s’est limitée uniquement a I'aménagemest plates-formes villageoises qui ont
mobilisé l'intérét des pouvoirs publics. En outle,plus importante partie des ressources
provient d’'une dotation du budget de I'Etat. Airisiyolume de la dotation reste lié a la santé
economique et financiere de I'Etat. Autrement &b capacités d’action du FSH restent
tributaires des dotations budgétaires. Cette situast source d’'incertitudes dans la régularité
des dotation'$® et ne permet pas aux gestionnaires de ce Fondsisbger de facon sereine

une planification rationnelle de I'utilisation dessressources.

En mars 2013, dans le cadre du programme de cotistrie logements sociaux initié par le
Gouvernement, ce fonds a subi une réforme. Le reaugtécret pris a cet effet permet désormais
a ce fonds de garantir le crédit bancaire de I'aogur des logements sociaux et économiques
et de financer la production de logements sociAussi, est-il prévu de renforcer ses ressources
financieres. Ses organes de gestion ont été medifiec I'entrée dans le Comité de Gestion

des représentants du Président de la Républiciie temier Ministre.

En plus des réformes ou la dissolution des ousilstants, I'Etat va mettre en place d’autres
instruments, a caractére financier et technique.agjit notamment des dispositifs pour le
financement de la production fonciére et immob&iéCertains parmi eux ont été mis en place

avec le concours de la Banque mondiale.

100 | e montant de la dotation peut subir une variation importante d’une année a I'autre : en 1996 et 1997 il était
respectivement de 3,3 milliards et 70 milliards. En 2003 et 2004, il était seulement de 500 millions de FCFA.
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2. La mise en place de nouveaux outils

Les nouveaux outils mis en place avec I'appui delelirs de fonds concernent notamment le
Compte de Mobilisation pour I'Habitat, le Comptesdesrrains Urbains, la Banque de I'Habitat
de Céte d’'lvoire et 'Agence de Gestion Fonciéraatoncession d’'aménagement fonciére.

2.1.La création du Compte de Mobilisation pour I'Habitat (CDMH)

Le Compte de Mobilisation pour I'Habitat est unenpmsante du Projet de Développement
Urbain n°3 de la Banque Mondiale en Céte d’lvoikeonstitue une des pratiques innovantes
du Gouvernement dans I'arbitrage entre le role’'lekat et celui des ménages a propos de la
production de logement dans le contexte de désenuyay actif de I'Etat. La stratégie du
CMDH est de permettre I'accession a la propriété muénages a revenu moyen, par une
subvention spécifique de I'Etat destinée a l'allemgnt du crédit sur 11 a 20 ans, de sorte a
pratiquer des taux faibles d’intérét et des niveaexsuels de remboursement supportables aux

ménages.

2.1.1. La mission et I'objectif du CDMH

Les pouvoirs publics avaient envisagé initialemamtcréer le Compte de Mobilisation pour
drainer les épargnes locales au profit de I'habikdais I'environnement bancaire et la

conjoncture économique difficile marquée par desgld’ajustement structurel et sectoriel ont
enseigné I'observation de la plus grande pruddficalement une option a été prise pour le

créer plutdt par décret en 1987

Le Compte de Mobilisation pour I'HabitafCDMH), domicilié, a la Banque Nationale
d’Investissement (BNI), a pour mission d’amélides conditions des préts immobiliers par le
refinancement des crédits consentis par les ésalfisnts financiers. Son objectif principal est

d’encourager la production de logements destingsranages a revenus modestes.

2.1.2. Les ressources financieres et les réalisations diD&IH

Pour le démarrage de ses activités, le CDMH a @éd&fune ressource financiére de plus de
23,5 milliards de F CFA, dont un prét de la Baniendiale de 9,601 milliards de F CFA, un
prét de I’Agence Francaise de Développement (ARDS dnilliards de F CFA et d’un apport
de I'Etat ivoirien & hauteur de 7,95 milliards. Aellement, il est alimenté essentiellement par
les remboursements du refinancement octroyé auxjuesn Sa trésorerie globale au 31
décembre 2009 s’éleve a plus de 22,53 milliards €+A dont 4,66 milliards de F CFA en

101 pécret n°87-367 du 1°" avril 1987, portant création du Compte de Mobilisation pour I'Habitat, en abrégé
(CDMH), et fixant les modalités de son fonctionnement
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dépdts a vue et 17,87 milliards en dépbts a tesalen le rapport d’activités 2009 établi par la
BNI. Comme on peut I'observer, cette trésorerieégstie a un milliard prés, au montant dont
le CDMH a été doté au début de ses activités,qausngt ans aprés sa creation. Cela préfigure

d’une utilisation insuffisante de ce compte.

En janvier 2009, on dénombrait 155 programmes inileod agréés par le CDMH pour un
volume total de 29.496 logements depuis sa crédtiagglomération d’Abidjan en regroupe
elle seule 150 pour plus de 28.000 unités d’habitat En janvier 2010, soit une année plus
tard, ce nombre est passé a 157, totalisant 29@&fEements dont 28.984 logements pour
Abidjan ; correspondant a plus de 97% du totalv@ame de logements est reparti dans 152
programmes immobiliers a travers plusieurs commuadi@isidjan. Les communes de Cocody
et de Yopougon accueillent la majeure partie dehzdstations. En effet, prés de 89% des
logements sont prévus dans ces deux communes. ¥ eooegistre 17.200 logements (60%)
et Yopougon 8300 logements (29%).

Au mois de juin 2010, le nombre total de programag®és se chiffre a 160 pour environ
30.700 logements. L'agglomération d’Abidjan acdeell55 programmes pour pres de 30.000
logements. Les communes de Cocody et de Yopougomedlent respectivement environ

18.000 logements et 8.000 logements. En revanctiengorogramme agréé ne concerne les

communes du Plateau, d’Attécoubé, de Treichvilid' &tjamé.

Tableau 18: Répartition des programmes agréés par le CDMH pacommune (1988 -

2010)
Nombre de Nombre de %

COMMUNES programmes logements

Abobo 3 638 2,1%
Grand-Bassam 2 422 1,4%
Bingerville 3 816 2,3%
Cocody 91 18.290 61,2%
Koumassi 7 859 2,9%
Marcory 1 75 0,3%
Port-Bouét 2 506 1,7%
Yopougon 46 8.259 27,7%
Total 155 29.865 100%

Source : Elaboration propre a partir des donnéedigBNI - 2010
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Graphique 5 : Répartition des logements par commune
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Comme on peut le constater sur le graphigue 5, dgeume partie de la production des
promoteurs se trouve dans la commune de Cocodye @el Yopougon qui accueillait
auparavant I'essentiel des logements construit$ap&ICOGI et la SOGEFIHA a recu moins
du tiers du volume de logements produits. Le wirdtde Cocody est ainsi devenu la zone de
prédilection des promoteurs immobiliers. Cetteatitn s’explique par le fait que Cocody est
dans I'imaginaire collectif le quartier des classesiales relativement aisées. Habiter donc
cette commune signifie pour 'opinion publigue wéaissite sociale. Pour les promoteurs le
nom « Cocody » constitue un élément de marketingsiAbien que prévus pour étre
développés sur les territoires des communes vaisilee Bingerville et d’Abobo, certains
programmes immobiliers sont présentés comme desatop®s a réaliser Cocody. Les
communes périphériques d’Abobo et de Port-Bouen lgjue disposant de grandes zones
d’extension, n’ont accueilli qu’'un millier de logemis. Ces deux communes ont regu chacune

environ 2% du nombre de logements des programmeégsgar le CDMH.
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Carte 12 : Répartition des programmes agréés par IEDMH par commune de 1988 a
2010
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Souree : Elaboration propre a partir des données du CDMH — BNI 2010 Conception: KANGA J.J. Réalisation : KONAN K. Eugéne, 2013

En dehors des dix communes d’Abidjan, certains pteors ont aussi réalisé des programmes
dans les villes de Bingerville et de Grand-Bass@ss villes disposent d'importantes zones

d’extension et font de plus en plus I'objet dedsrpressions fonciéres de la part des promoteurs
immobiliers.

Pour I'ensemble de ces programmes, les besoirermes de refinancement sont relativement
importants. De 1988 a juin 2010, ces besoins pmwviels de refinancement s’élévent a 198,9
milliards de F CFA environ. Les Demandes d’AccoedREfinancement (DAR) dans la méme
période ont concerné 7 954 dossiers pour un besaiefinancement de 38,5 milliards environ,

soit 27% du volume des programmes immobiliers.
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Tableau 19 : Situation des Demande d’Accord de Refancement au 30 juin 2010

Années | Total Années | Total
Nombre Montant Nombre Montant

L 3058| 16 145 638 411 2002 287  |1992 162 065
1993 659|2 297 545 713 2003 167 1226 315 334
1994 640|2 915 198 923 2004 99 683 223 339
1995 647 |2 707 162 955 2005 103 689 644 350
1996 565|2 638 454 747 2006 - -
1997 34111472610 985 2007 12 87 435 000
1998 483 |2 254 505 040 2008 15 122 791 500
1999 375|642 352 475 2009 5 48 064 995
2000 226 |1 052 784 821 2010 19 151 528 500
2001 2531|1339 846 979

TOTAL DAR Montant

7 954 38 467 266 132

Source : BNI — Présentation du Comité de Gestio@dWIH — juillet 2011

On note que depuis 2003, le nombre de DAR a fom¢rmieuté. En 2006, le CDMH n’a pas
enregistré de DAR. Cette situation pourrait s’eypdir essentiellement d’une part, par la crise
gu’'a connue le pays de 2002 a 2011 et d’'autrepaarta préférence des banques a financer
directement les crédits immobiliers au méme taus gelui pratiqué par le CDMI%. La
plupart des banques ne demandent plus le refinante@ela dénote la non compétitivité du
taux du CDMH en vigueur et devrait amener ses gas#ires a revoir son mode d’intervention
ou a revoir a la baisse son taux. A cet effet, Inidfere en charge de 'Economie en liaison
avec le Ministére de la Construction, a engagéréliesxions avec I'’Association des Banques

et Etablissement Financiers de Cobte d’lvoire.

2.1.3. Les conditions d’éligibilité et mission du comité d gestion

Pour le refinancement, trois conditions complémeggadoivent étre réunies a la fois. Elles
portent sur la banque ou l'établissement finan@edteur, le programme immobilier et

I'acquéreur. En effet, la banque ou I'établissenfieaincier préteur et le programme immobilier
doivent étre agréés par le CDMH selon des moddiitéss par le Comité de gestion. Quant a
I'acquéreur, il devra respecter, du point de vue mwenus, le plafond fixé par le comité de

gestion.

102 plysieurs banques agréées par le CDMH financent les crédits des acquéreurs qui remplissent les conditions
de ce compte, au taux de 9,5% sans demander le refinancement.
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Ainsi, pour étre éligible au CDMH, I'acquéreur dsibrienter vers un programme immobilier

agréé par le Comité de Gestion du CDMH et remplitaines conditions définies par ce dernier.
Les deux principaux critéres a respecter portent Bur le prix de vente maximum du logement
a acquerir et l'autre, sur le revenu du ménage eregu. Actuellement les dispositions en
vigueur déterminées par le Comité de Gestion, filkeenolt plafond du logement & 20 millions

de F CFA HT et le revenu mensuel net du ménag®®»80 F CFA au maximum. Il s’agit ici

du revenu du couple.

La mission de ce Comité de Gestion est de fixealx de refinancement en fonction des
objectifs visés, des moyens disponibles et de hgpoature générale, les conditions générales
d’acces par les banques aux refinancements, lesexid’éligibilité aux préts acquéreurs etc.
Il peut fixer plusieurs taux en fonction des diffBts types de logements et des différentes
catégories d’acquéreurs. Il prend les mesures ggsurer I'équilibre et la pérennité du fonds.

Depuis sa mise en place en 1987, le CDMH a permisefinancer prés de 8000 préts

immobiliers. Toutefois, il comporte quelques ingdhces qu’il convient de relever.

2.1.4. Les limites du systéme

Cet outil a permis le refinancement de plusieurgusitions, mais malgré les résultats
encourageants et la montée en puissance de ldtélaid systéme de refinancement mis en
place, I'on note des limites dans cette politigppliguée a I'habitat en Cote d’lvoire. Il s’agit

notamment de l'insuffisance du montant de refinamar@ pour couvrir le gisement des besoins

en logements et de I'impact négatif du systéme damdans la mobilisation du refinancement.

7N A

En effet, la trésorerie du CDMH, composée des déplerme et a vue, s’éleve en 2010 a
environ 22,53 milliards de F CFA (elle était dem#liards de F CFA en 2005). Sur la base des
besoins annuels en logements estimés a 25 006 poité 'agglomération d’Abidjan, a raison
de 10 millions de F CFA HT en moyenne par logemestpesoins théoriques en financement
s'élévent a 250 milliards de F CFA HT chaque anrg&e.limitant les besoins a la seule
agglomération d’Abidjan, on se rend compte du nivda faiblesse de la trésorerie de ce

compte.

Il convient de relever que la couverture par le GbDbes besoins en financement de logement
est relativement faible (environ 10% des ménagatjaaiais). Cela provient des dispositifs de
sélection mis en place par les banques commeraialese présentent au refinancement que
les dossiers agréés par elles-mémes selon leymegreritéres de sélection, tres exclusifs. Seuls
sont sélectionnés par les banques les ménagesngules comptes domiciliés dans ces
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établissements et qui présentent des garantiesnaleoursement solides et sdrs. Par ailleurs,
les conditions d’ouverture des comptes dans leguEmsont relativement séveéres.

L’'une des faiblesses du CMDH, c’est qu’il ne pmfifu’aux ménages a revenus supérieurs a
350.000 FCFA par mois, alors que la plupart desagés métropolitains ont un revenu
largement inférieur a ce montant. En 1998 plus @ 8es ménages d’Abidjan avaient un

revenu mensuel inférieur ou égal & 250.000 F BEA

En 2012, ce compte a fait aussi I'objet de quelgqéésrmes portant principalement sur la
composition de son Comité de Gestion. Dorénavantamaité compte en son sein des
représentants du Président de la République etaini€ Ministre. Sa capacité financiere devra
étre renforcée afin de lui permettre le refinancaintes crédit-acquéreurs dans le cadre du

programme des logements sociaux que le Gouvernaarianté en 2012.

2.2.La création du Compte des Terrains Urbains (CTU)
2.2.1. La mission et I'objectif du compte

Le Compte des Terrains Urbains, logé également @in ge la Banque Nationale
d’Investissement (BNI), a été mis en place en 1&@8% le cadre du Projet de Développement
Urbain n°3, financé par la Banque mondiale. d pour objet, & l'effet de permettre
I'amélioration des conditions d’accession a la prigpé fonciére, de financer la production par

I'Etat et la commercialisation de terrains a batif,

2.2.2. Les ressources et les réalisations du CTU

Le Compte des Terrains Urbains a bénéficié d’'um ge€la Banque mondiale qui s’élevait a
3,7 milliards de FCFA et d’'une dotation de I'Et&ml/iron 400.000 millions de F CFA.

Depuis sa création, le CTU a réalisé deux opérmatibanvergure, 'une en 1988 et 'autre 1989. La
premiére opération dénommeée « CTUL », a port€ @mehagement de 140 hectares et la production
de 2 214 lots, hors réserves administratives, damommune de Cocody. La seconde opération
dénommée « CTU2 », est située dans la commune geugon. Elle a concerné la viabilisation de 118
hectares et la production de 2 266 parcelles, lsmrves administratives. Au total, 4 480 parcelles
destinées a la construction de logements et 26ds&svés aux équipements publics entierementéssai

ont été mis a la disposition aussi bien des sacidéépromotion immobiliére que des constructeurs

individuels.

103 Source : INS-ENV 1998

104 Décret n° 87-368 du ler avril 1987, portant création du Compte des Terrains Urbains, en abrégé (C.T.U.) et
fixant les modalités de son fonctionnement.
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Les dépenses d’équipement pour ces deux opératoasnt élevées a 7,63 milliards de F CFA. Elles
ont généré des recettes de 8 milliards de F CFA.réssources générees par la vente des terrains des
deux premieres opérations ont permis d’'une pafaie face au service de la dette du prét BIRD et
d’autre part & acquérir des réserves fonciéresuende la poursuite du programme d’aménagement
foncier. Deux autres parcelles situées a Cocodyieat été acquises par le CTU. Il s’agissait d'une
parcelle de 80 hectares qui devrait permettre aléset le 3™ projet d’'aménagement foncier dénommé
CTUS pour la production de 1600 parcelles destiréébabitat économique, et d’'un terrain de 50
hectares pour réaliser 800 parcelles destinéaslitat de moyen standing. Cependant le nouveaa cad
réglementaire relatif & 'aménagement foncier gaukl I'Etat concéde 'aménagement des terrains
urbains a des opérateurs privés, a entr@@factoa suspension de ses programmes d’aménagement de
terrains urbains. Néanmoins, depuis quelques tdiopgane de gestion de ce fonds tente de le néacti
Cela démontre le choix opérés par I'Etat n'éta# ftacément bonne. L'arrét des activités du CTU a
fortement contribué au développement du déficitmaselles équipées et a la hausse du prix dudpnci

a Abidjan.

2.2.3. Les organes de gestion du Compte

Le CTU est géré par un comité de gestion qui dédibgotamment sur les programmes
d'aménagement des terrains urbains financés p&ocepte, les criteres d'éligibilité des

acquéreurs, les prix et modalités de vente. |l apyge le projet de budget du CTU et contréle
son exécution. Il établit le rapport annuel d'atgidu CTU et les comptes de fin d'exercice. La

nature des activités de ce compte demande l'intéiorede plusieurs structures étatiques.

En effet, son Comité de Gestion est composé daggeptants des ministres en charge de
I'économie et des finances, de la constructioneet'utbanisme, du Directeur Général de la
Banque Nationale d’'Investissement ou son représeetadu Directeur Général du Bureau
National d’Etudes Techniques et de DéveloppemeME(BD, ex-DCGTX%) ou son
représentant. Toutefois, la gestion au quotidierCdl est assurée par la Banque Nationale

d’'Investissement.

Le comité de gestion est donc présidé par le DitecGénéral de cette banque, ou son
représentant, sauf pour le cas ou I'un ou plusidassministres susmentionnés participent a la
réunion du comité de gestion. Il dispose d’'un dacia technigue qui I'assiste. Les membres
de ce secrétariat proviennent essentiellement d@stares et des structures qui composent le
comité de gestion. Le Représentant du BNETD errasayprésidence.

105 DCGTX : Direction et Contrdle des Grands Travaux
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Cet outil qui a permis a I'Etat de mettre sur lercha foncier des terrains équipés, présente

néanmoins quelques faiblesses.

2.2.4. Les faiblesses du CTU

La prédominance de I'ex-DCGTx sur les options d’aagement des terrains financés par le
CTU n’a pas permis au ministére technique, en lio@nce le Ministére en charge de la
Construction et de I'Urbanisme, d’orienter les chopérationnels en matiére de lotissements.
En réalité, le CTU a été essentiellement utili$é@oque par la toute puissante DCGTx pour
réaliser les opérations d’'aménagement, conduitele gervice des Ventes Immobilieres créé
en son sein. Dans son fonctionnement, le CTU aatéonté a deux principaux problemes :
un dysfonctionnement institutionnel et une insaffise de ses ressources financieres. En effet
les rapports avec I'Etat n‘ont pas été respectgs l&s circonstances ou les pouvoirs publics
ont pris des mesuresd hoc pour orienter, au détriment de cet outil de firanent, la
destination des fonds qui devraient lui revenimmalement. En outre, les terrains purgés par le
CTU ont été affectés d'autorité a d’autres striegwsans qu'il n’en maitrise le mécanisme. A
ce titre, on pourrait citer le cas de la parcebetelrain de 39,18 hectares située a la Djibi et
celui du terrain d’Akouédo-Est d’'une superficiesfehectares. Ces deux parcelles localisées
dans la commune de Cocody ont été acquises pdiUé°€et affectés d'office quelques années
apres, a d’autres projets, sans contrepartie. i@ de la Djibi a été attribuée par le Ministéere
de la Construction et de I'Urbanisme a un groupenaenpromoteurs immobiliers. Celle
d’Akouedo-Est a été mise a la disposition du BNEp&ur réaliser une opération pilote

d’aménagement foncier en 2004.

Au plan financier, la situation découle des dysfmmnements institutionnels évoqués. La
trésorerie actuelle du CTU n’est pas bonne ca aneniveau de dépbt a terme d’environ 400
millions de francs, il n'est possible de purgernslde meilleur des cas, qu’une vingtaine

d’hectares en périphérie de I'agglomération abigsa Dans ce contexte ses activités ont éte

106 | e CTU a acquis un terrain pour la réalisation de son 3™ projet dénommé « CTU3 DJIBI » pour la production
de terrains urbains destinés a I’habitat. Mais ce projet n’a pas été réalisé finalement. Des années plus tard, ce
terrain a été déclaré d’utilité publique et cédé a un autre opérateur dans le cadre du projet de construction de
12.000 logements lancé par le Gouvernement a partir de 1996. Les remboursements des frais de purge des droits
coutumiers effectués par cet opérateur privé et qui devaient revenir au CTU ont été versés a la Direction Générale
des Impots. Les démarches effectuées par la BNI aupres cette régie financiére pour obtenir le reversement de
ces sommes, sont restées infructueuses. Par ailleurs, une autre parcelle de 50 hectares du CTU a été récupérée
par I'Etat en 2005 pour une opération expérimentale d’aménagement foncier, sans remboursement des frais de
purge qui avaient été engagés par le CTU.
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mises en veilleuse depuis une quinzaine d’annéestr&irement au FSH et au CDMH qui
verront leur capacité financiére renforcée paptmsvoirs publics dans le cadre du programme
de production de logements sociaux évoqué précéeemme CTU a été ignoré. Pourtant, la
dotation de celui-ci de fonds est nécessaire paumettre a I'Etat de purger les droits

coutumiers sur le sol.

Planche 9 : La situation du lotissement de la Palnnaie
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2.3.La création de la Banque de I'Habitat de Céte d’lvare
2.3.1. La mission et I'objectif de la banque

Créée en 1993 sous forme de société anonyme, uBate I'Habitat de Cote d’lvoire (BHCI)

a pour mission le financement de I'immobilier, &cherche et la mise en place de ressources
financiéres nécessaires a la réalisation de pragesmmmobiliers, notamment la construction
de logements économiques et sociaux. Dans ceftgueptlle octroie des préts promoteurs et
des préts acquéreurs. Cet établissement finanmierde également des crédits immobiliers a
des taux CDMH (fixé actuellement a 9,5%) a I'ingtas autres banques commerciales agréées.

2.3.2. Le capital social de la banque : I'Etat devenu aabnnaire majoritaire

Au moment de sa création, le capital social deH&Bétait de 1,03 milliard de F CFA, dont
20% détenu par I'Etat de Cote d’Ivoire. Mais fad&aenpleur de sa mission et au volume des
besoins de logements, ce capital a été porté & ipilbard de F CFA deux ans aprés sa création
en 1995, suite a une décision prise en Assemblégér@é. Jusqu'a une date récente,
I'actionnariat de cette banque était composé dmpteurs immobiliers privés, d’assurances et
de banques dont la Banque Nationale d’Investisse(®&i) et la Banque Ouest Africaine de
Développement (BOAD). Mais depuis décembre 20@at’ de Coéte d’lvoire est devenu le
principal actionnaire avec plus de 50% du capitllal banque, a l'issue d’'une nouvelle
recapitalisation. Celle-ci s’est avérée nécesgate porter le capital a 5 milliards de F CFA,
comme I'exige la Commission bancaire de I'Union E@mmique et Monétaire Ouest Africaine
(UEMOA) pour toutes les institutions bancairesieificieres.

2.3.3. La faiblesse du financement de promotions immobiligs

Depuis 1994, année de démarrage de ses activitéBHCI a financé ou participé au
financement de plusieurs opérations immobilieresdagglomération d’Abidjan. En 2009, le
montant total des investissements au bénéficeslepgrations immobilieres se chiffrait a plus
de 7,5 milliards de F CFA ; soit une moyenne areuwd# moins de 500 millions. Ce montant
est relativement faible au regard de la missioigaés a cette banque et 'ampleur des besoins,
évalués a 126 milliards de F CEApar an.

Le tableau 20 ci-aprés récapitule les programmaesaliliers qui ont bénéficié du financement
de cette banque. A I'exception de I'opération deablissement DMD qui a construit 200

logements a San-Pedro, 'ensemble des programresadisé a Abidjan.

107 Source : MCU - rapport de présentation du séminaire sur le financement de I’habitat en Cote d’lvoire- Juillet
2005
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Tableau 20 : Situation du financement des promotianimmobilieres par la BHCI

MONTANT
PROMOTEURS OPERATIONS (en million F CFA)
Riviera palmeraie et

SICOGI Concordel 600
ABRI 2000 Cité de la mer 150
BATIM Star 800
SIPIM Prévoyancel et UNIWAX 200
SCI VISION 2000 Elite 198
LAURIERS Sodefor 600
GFCI Cité verte 200
CERIM Les Versants 400
INTERBAT Arcade 1 et 2 570
IMMOBILIARE Riviera Abatta 65
Etablissement DMD Saco San Pedro 200
SCI LES EPIS Yopougon 200
RESI-LAYER Yopougon 982
SATCI Abobo Route Anyama 500
SATCI Riviera/ 2 Plateaux 500
WORLD CITY Riviera 350
CELINFO Riviera Palmeraie 700
SAD 2 Plateaux 300

TOTAL 7 515

Source : Elaboration propre a partir des donnémseifies a la BHCI - 2010

Dans le cadre d’opérations immobilieres ou de ecansons individuelles, cette banque a aussi
permis a plusieurs salariés d’acquérir leurs logemeresque exclusivement a Abidjan. Le
nombre de logements concernés par cette acquisgiatienviron 2000 pour un montant global
de 13,7 milliards de F CFA

2.4.La Concession d’aménagement foncier : nouvelle forole de
production des parcelles

Suite a la dissolution de la SETU et aux difficalténcontrées par le CTU, des textes législatifs
et réglementaires portant concession d’aménageimiecier au secteur privé ont été pris afin
de relancer la production fonciére formelle. ligstade la loi du 4 septembre 1997 relative a la
création d’'une concession d’'aménagement foncide sbn décret d’application du 22 octobre
1997. Pour les autorités, il importe désormais daefier dans un cadre conventionnel,
'aménagement des terrains urbains ou de terraireix, appartenant au domaine privé de

I'Etat ou des communes au secteur privé, en vileuwtairbanisation, sous le contrdle de I'Etat.

108 Source : Rapport BHCI - 2010
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La convention élaborée a cet effet comprend lesatipés physiques de viabilisation et la
commercialisation des terrains. Pour ce faire, place sous la responsabilité technique,
juridique et financiere de 'aménageur, la réaisatle I'opération d’'aménagement foncier qui
comprend notamment I'étude du projet d’aménagembntjotissement du terrain, la

viabilisation et la commercialisation des lots.

Afin d’assurer une grande maitrise du relais, upération pilote a été confiée a la Société
d’Aménagement des Terrains Urbains (SATCI), unecstire privée en 1998. Cette opération
a donné des résultats probants. En effet, cettatipé d’aménagement foncier a été conduite
a terme en respectant les cahiers de charge setidrie des terrains cessibles ont été tous
vendus a des prix oscillant entre 8000 et 8500 A/@R. Mais depuis lors, aucun autre projet
d’aménagement foncier de grande envergure n’a ptakement voir le jour en dehors des
travaux du lotissement de la 9éme tranche qui avasEcusé un retard important,

essentiellement di & des problémes fontiers

2.4.1. Un choix sélectif de 'aménageur

Le choix de I'aménageur se fait par appel d'offtepar consultatiomtuiti personaesur la
base de criteres de compétences techniques en genégiat et de garantie financiere. Aussi,
'aménageur devra-t-il présenter un dossier tealmmpmportant notamment des informations
sur le projet d’aménagement foncier et sur 'aménagll s’agit particulierement d’un plan
d’aménagement foncier provisoire dressé par unnisteagréé, d’'une étude de I'impact du
projet sur I'environnement, d’'un devis estimatif drogramme d’aménagement, d’'un plan
prévisionnel et d'un échéancier. Ce dossier contpranssi les statuts juridiques de

I'aménageur et les documents permettent d’appréeecapacités financieres.

Finalement le choix est arrété par une Commissitarministérielle devant laquelle ce dernier
doit justifier de ses capacités a conduire I'opératCe choix se fait de fagon transparente et
« en principe, il doit se porter sur la meilleurereftompte tenu des conditions fixées pour le
projet. Cependant, la Commission peut opter pourautre choix en raison des garanties
techniques et financiéres fourniegl®. Pour ce faire, 'autorité concédante qu'est I'AGE
prépare un cahier des charges général qui déénitpltincipales conditions techniques et
financiére du projet d’aménagement, les caractguiss de la zone a aménager, le niveau de

viabilisation et le nombre de lots a produire, ¢emtraintes spécifiques et le calendrier de

109 | ’aménagement de la 98™ Tranche a été aussi réalisé par la SATCI, qui a rencontré plusieurs problémes liés
principalement a des litiges fonciers avec les détenteurs des droits coutumiers.

10 | 0j 97-524 du 4 septembre 1997 portant création d’une concession d’aménagement foncier et son décret
d’application n® 97-620 du 22 octobre 1997
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'opération. Par la suite, 'aménageur retenu, itede I'autorité concédante une lettre de
notification qui I'invite & préparer et a lui adses le projet d’'aménagement. Celui-ci doit étre
approuveé par arrété du Ministre en charge de |higmae, apres avis des services techniques

concernés, avant sa mise en osuvre.

2.4.2. La convention de concession d’aménagement foncierla mise en ceuvre
du projet

La convention de concession a pour but de défisimodalités pratiques de mise en ceuvre de
I'opération d'aménagement et de préciser les ofitiga générales des parties contractantes. Sa
signature est conditionnée par I'approbation dygpdyaménagement. Aprés donc instruction
du dossier par les services compétents de I'adtratien, le concédant prépare et soumet a la
signature du ministre en charge de l'urbanismeréta d’approbation. Il prépare ensuite le
projet de convention et le cahier des chargesayitelt les diverses annexes dont le dossier du
projet approuvé. Aprés la signature de la convantlmdministration établit au nom de
'aménageur un titre de propriété relatif a la ptleca aménager. Il lui est également délivré un
arrété d'autorisation de lotir portant sur ladigeqelle. En contrepartie des investissements qu'il
est amené a faire pour 'aménagement de la zoneédér, 'aménageur est autorisé a

commercialiser les lots ainsi viabilisés et améragé

Selon les dispositions |égislatives en vigueutarénageur doit avoir cédé ces parcelles au
terme fixé par la Convention. Dans le cas contralies parcelles invendues font retour au
domaine de I'Etat, ou de la commune, selon uneéoare fixée par décret, et moyennant le
paiement par I'Etat, ou la commune, d'un prix fileds la Convention*!l. Ces dispositions
semblent étre des mesures incitatives importarnsea-vis de 'aménageur, qui ne devrait pas
s’inquiéter veéritablement pour d’éventuels lots neendus a la cloture du projet

d’aménagement.

Dans I'esprit de ce type de convention de conces$aménagement foncier, un projet pilote,
dénommé « 8" Tranche », a été réalisé dans la commune de Caaod@97 par la société
d’aménagement de terrains de Cote d’'lvoire (SATSLlite a un appel a candidature. Ce projet

a prévu plusieurs périmetres destinés a des opgsatnmobiliéres.

111 | 0i 97-524 du 4 septembre 1997 portant création d’une concession d’aménagement foncier
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2.4.3. L’opération de la 8™ Tranche : un projet pilote
2.4.3.1. La présentation du site

Ce lotissement porte sur un périmétre d’'une superfiotale urbanisable d’environ 149
hectares, situé au Nord-est de I'agglomération @ijan. Il est limité a I'Est par la future voie
structurante communément appelée « Y4 », a I'Quaste thalweg séparant les quartiers
SICOGI-ANGRE et Il Plateaux 7eéme Tranche, au Sudgsdotissements de la 9éme Tranche

et au Nord par les opérations immobilieres de @CB5I, Djibi 1 et 3.

Le périmétre d'assiette du projet était majoritaiesmt constitué de parcelles coutumiéres qui
comportaient des cultures. La partie restante quvi@it une cinquantaine d’hectares étaient
elle aussi occupée par des plantations et fais#aet de 4 titres fonciers détenus par la
communauté villageoise d'Abobo-té et par un pdrécu.’ensemble du périmétre avait donc

été libéré soit par purges des droits coutumieis par expropriation, par I'administration.

2.4.3.1. L’'aménagement du site : la prédominance des pareglaffectées aux
programmes immobiliers

Le lotissement de 1a®8® Tranche présente trois caractéres particuliess dida situation
géographique du site et a sa topographie. D’abauraximité avec le lotissement résidentiel
de la ™ Tranche du quartier des Deux Plateaux et la sird#i des reliefs des sites font de ce
nouveau lotissement une extension naturelle duiguaésidentiel des Deux Plateaux. Ensuite
la partie centrale du site favorise le développdantenl’habitat économique en opérations
immobilieres et I'extension des programmes singtaé ceux du quartier d'Angré Nord. Enfin,
la voie structurante dénommée “Y3" qui assure i@isdns inter-quartiers, devrait constituer
I'épine dorsale de ce nouveau quartier et serandroi privilégié pour le développement des
activités commerciales. Le plan d’'aménagement corepnsi des lots destinés a I'habitat
résidentiel (21 hectares), des parcelles pour p@satons immobilieres groupées (67 hectares)
et des parcelles pour accueillir les activités caruales (23 hectares). La superficie totale des
parcelles affectées aux programmes immobiliersésgmtaient prés de 60% de la surface
cessible. Cela devait permettre de satisfaire gikmthent a la demande des promoteurs

immobiliers, de plus en plus importantés

112 |I’ensemble des parcelles qui avaient été réservées ont par la suite été cédées & des promoteurs : BATIM,
SIPIM, SICOGI, ABRI 2000, IPROBAT, SAGECIM, WEDOUWELL
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Planche 11 : La situation du lotissement de la 8émiganche
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Planche 12 : Plan d’aménagement du lotissement d& 8eme Tranche
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Source : IGT, 2012 Concepfion: KANGA J.J. Réalisation : KONAN K. Eugéne, 2013
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2.4.3.2. Les équipements socio-collectifs

Un ensemble d’équipements socio-collectifs de dhfiés niveaux avait été aussi prévu par le
plan d’'aménagement. Les équipements de voisinageearent un groupe scolaire, des écoles
préscolaires et des aires de jeux. Quant aux émeipes de quartiers, ils portent sur une école
secondaire, un centre de santé, des lieux de ecultegrrain de sport, un poste de police. Les
équipements de 3eme niveau dont les aires d’infliesiétendent au-dela du quartier
concernent un lycée, un commissariat de policenarché central et un centre commercial.
Les réserves prévues pour la réalisation de capa&ments totalisent une superficie de 15 ha
environ. Comme on le constate, le plan de 'amémagée a mis un accent particulier sur

I'équipement du futur quarti€®

Concernant la viabilisation de la zone, il éta@g\ar le bitumage des voies, I'adduction d’eau
potable et I'électrification. Le drainage des edexpluie est assuré a l'aide de caniveaux a ciel
ouvert et de dalots en traversée de chausséegalertassainissement des eaux usées est fait

par un réseau enterreé.

Cette opération dont le colt d’'investissement dsavw® pres de 5,4 milliards de F CFA, a
permis la mise sur le marché foncier de plus d€206 a batir dont des parcelles destinées a

des d’opérations immobilieres et des terrains tVaé€s commerciales.

2.5.Le projet d’Appui a la Politique de I'Habitat : un golt d’'inachevé

Mis en place en 1998, le Projet d'Appui institutieha la Politique de I'Habitat (P.A.P.H.) était
destiné a proposer des réformes a caractere régfainge institutionnel et financier, dans le
domaine de I'habitat. Ce sont la crise du logeneéés problemes de gestion fonciere qui
avaient suscité la mise sur pied de ce projet dappui de la Banque Mondiale, de la
Coopeération francaise et de la Coopération japenaiasi que le Ministere chargé de I'habitat.

Il visait trois objectifs essentiels ; a savoirrédorme de la gestion fonciere, la réforme du
systéme du financement du logement et le renfornedes capacités. Plus de 40 études étaient
programmees pour couvrir ces trois champs d’actiblas ce projet ambitieux qui a fondé
I'espoir du gouvernement d’alors n’a pas été canaterme aprés le coup d’Etat intervenu en
décembre 1999, quand bien méme les bailleurs disfétaient disposés a accompagner ce

projet.

113 Nos investigations sur le terrain nous ont permis de constater un décalage entre le plan d’aménagement
(approuvé par le Ministére en charge de la Construction et de I’'Urbanisme) et la réalité.

-123 -



L’'une des actions majeures du PAPH est sans nukdalcréation de I’Agence de Gestion

Fonciere.

2.6.L’Agence de Gestion Fonciere (AGEF) : un outil en ranque de
moyens financiers

2.6.1. Les missions et les objectifs de 'AGEF

L’Agence de Gestion Fonciéfé est une société d'économie mixte & majorité gubliavec
conseil d’administration, créée par décret n°99-18624 février 1999° Cette structure
constitue l'instrument a la disposition de I'Etade ses démembrements pour leur permettre de
mobiliser les terrains nécessaires, notamment @dhlsation des opérations immobilieres
destinées a la promotion de I'habitat. Elle a és=ran place dans le souci de rompre avec les
solutions institutionnelles précédentes devenuesiéquates par rapport a I'évolution des
besoins (expériences SETU) et d'harmoniser les nsogle la politique de I'habitat avec les
principes libéraux réaffirmés par le GouvernemBams la pratique, I’AGEF devait intervenir
en qualité de maitre d'ouvrage délégué et seriitedfacé® entre les détenteurs des droits
coutumiers et les autres acteurs, jouant ainsblende premier plan. Ce réle se voit a travers
ses missions définies par son décret de créatignietonsistent a (i) constituer des réserves
foncieres au nom et pour le compte de I'Etat et cskectivités locales et territoriales
intéressées, (ii) élaborer et organiser la passdts conventions de concession d'aménagement
foncier et (iii) assurer la gestion, le suivi etdentréle administratif de la conformité de
I'exécution de ces concessions d'aménagement f@acrojet d'aménagement correspondant.
En plus de ces missions, la liquidation du pagsifek DVI*!’ lui a été confiée beaucoup plus
tard, en 2001. L'objectif visé est de réduire @gds fonciers, maitriser I’extension urbaine,

sécuriser I'acces au sol et assurer une meill@gelation du marché foncier.

Dans ce nouveau dispositif, TAGEF devrait doncrésenter une piece maitresse dans le
secteur foncier. Mais elle rencontre des difficallfour la conduite de ses activités et les
missions qui lui sont assignées sont loin d'étadisées. Parmi ces difficultés, figurent en bonne
place les problémes de financement de ses acti@ddes-ci devraient étre financées en partie
par les ressources du Compte des Terrains Urlzpinsont tres limitées actuellement. De 2009
a 2013 le cumul des dotations de I'Etat a cetigcsire s’éleve a 1,766 milliards F CFA ; soit

114 Cette structure a été créée dans le cadre du Programme d’Appui a la Politique de I'Habitat (PAPH), financé
par la Banque Mondiale.

115 60% du capital est détenu par le secteur public dont 35% par I’Etat.

116 | ’épuisement des réserves fonciéres de I’Etat ne lui permettait plus de satisfaire les demandes des promoteurs
immobiliers qui ont alors cherché a se mettre directement en rapport avec les « propriétaires coutumiers ». Cela
a fortement contribué a renchérir le colt des terrains nus.

117 Direction des Ventes Immobiliéres, un service de I’ex DCGTx
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une moyenne annuelle d’environ 350 millions F CE&. montant ne peut permettre que la
constitution d’'une vingtaine d’hectares a Abidj&@ette superficie est tres insuffisante par

rapport aux besoins.

Tableau 21 : Etat des subventions de I'Etat de 20692013 pour la constitution de
réserves fonciéres

Années Dotation budgétaire
2009 350 000 000
2010 141 754 081

2011 19 848 243
2012 755 000 000
2013 500 000 000

Total 1766 602 324
Source : AGEF — janvier 2013

Aussi, 'AGEF se retrouve-t-elle dans l'incapad&répondre a ces besoins en terrains urbains
des promoteurs immobiliers et des aménageurs. Gitigtion entrave les activités de ces
derniers et est sans doute liée en partie a la sdsio politique que connait la Céte d’lvoire
depuis 1999, année de création de cette Agence.

2.6.2. Les activités et la mobilisation fonciére

Depuis sa création, 'AGEF n’a pas encore pu ingienettre en ceuvre une véritable convention
de concession d’aménagement foncier, qui repréfantdes volets les plus importants de ses
missions. En effet, les dispositions du décret @uo2tobre 1997 relatif a la concession
d’aménagement stipulent quéensemble des opérations et des actes juridigieebniques et
financiers liés a I'élaboration, au suivi et a lésution de la Convention d’Aménagement
foncier est assuré, au nom de I'Etat, par I'AGEHj gst I'autorité concédanté. Toutefois
elle a constitué quelques réserves foncieres daissgrandes villes du pays, Abidjan, Bouaké

et Yamoussoukro. A Abidjan

2.6.2.1. La constitution de réserves fonciéres

Les réserves foncieres constituées par 'AGEF spri&nt une superficie totale de pres de 284
hectares réparties dans les villes d’Abidjan, dedké et de Yamoussoukro qui accueillent

118 Décret n° 97-620 du 22 octobre 1997 portant application de la loi n° 97-524 du 4 septembre 1997 portant
création d'une Concession d'aménagement foncier
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respectivement 78,6 hectares, 70 hectares et k3&rbs. La réserve d’Abidjan qui se trouve
dans la commune d’Anyama est destinée a I'aménagedhene zone industrielle alors que
celles de Bouaké et de Yamoussoukro sont affecééda réalisation de lotissements
d’habitation.

En dehors de ces parcelles, 'AGEF a identifié iplus autres dans les communes
périphériqgues d’Anyama, de Bingerville, de Grand$zan et de Songon. Elle est actuellement
en négociation avec les détenteurs des droits coets en vue de les acquétfr L’ensemble

de ces parcelles représente un total de 1.047uraupanontant total de purge de 39,5 milliards
F CFA. Cette activité demande d’énormes moyensifileas auxquels 'AGEF ne peut faire
face. Chaque année une dotation lui est accoradd&e. Mais elle n’est pas suffisante. Aussi,

I’AGEF s’est-elle orientée vers la réalisation dédsements destinés a la vente.

Les plus grands nombres de parcelles se trouvamt tgs communes de Bingerville et
d’Anyama qui en comptent respectivement 6 pour gaus80 ha et 10 pres de 340 ha.

Carte 13 : Localisation des nouvelles réserves fagce de 'AGEF
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119 || est établi systématiquement un protocole d’accord entre I’AGEF et les détenteurs des droits coutumiers
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Tableau 22 : Parcelles identifiées par TAGEF dange District d’Abidjan

N° Communes Superficie parcelles (m2) Montant purge
1| Abobo 150 100 825 550 00C
2| Abobo 493 12Q 1725 927 00(
Total 643 222 2 551 477 00(
3| Anyama 786 199 1 595 158 20(
4| Anyama 30 051 90 153 00(
5|Anyama 40 0Q0 140 000 00¢
6 | Anyama 170 0Q0 595 000 00C
7| Anyama 207 7Q0 623 370 00C
8| Anyama 400 005 2 400 030 00C
9| Anyama 800 0Q0 2 800 000 00C
10| Anyama 22 019 77 066 500
11{Anyama 848 771 2 970 698 50(
12| Anyama 97 823 293 469 00C
Total 3 402 568 11 584 945 20(
13| Grand-Bassam 16 210 283 675 00C
14| Grand-Bassam 50 000 175 000 00d
15| Grand-Bassam 20 000 80 000 00d
Total 86 210 538 675 00(
16|Bingerville 20 444 327 104 00C
17|Bingerville 20 75|17 332 112 00C
18| Bingerville 93 069 651 483 00C
19|Bingerville 178 74)7 2 323 711 00C
20| Bingerville 2514180 8 799 630 00C
21| Bingerville 3 000 00D 10 500 000 00(
Total 5827 197 22 934 040 00C
22| Songon 51422 179 977 00¢
23| Songon 99 239 595 434 00(
24| Songon 357 186 1 071 558 00C
Total 507 847 1 846 969 00(
Total 10 467 044 39 456 106 20(

Source : Etabli a partir des données de 'AGEF130

Afin de lui permettre de disposer de trésoreridisafite pour la constitution de réserves
fonciéres par la purge des droits coutumiers, I'’&GEobtenu I'autorisation exceptionnelle de
I'Etat en 2001, pour initier un aménagement fondergrand standing dans la commune de
Cocody. Il s’agit du lotissement de la « RivieraEXtension Complémentaire », qui est le tout
premier lotissement d’envergure de cette structuo®uvre une superficie de 55 hectares et a
permis de produire plus de 225 lots de 1000 a 200& des équipements collectifs. D’autres

projets d’'aménagement sont envisagés a Abidjan,odasoukro et Bouaké. Dans ces deux

2.6.2.2. La réalisation de lotissements

-127 -



dernieres villes, il est prévu des lotissementsbitation alors qu’a Abidjan, il est projeté des
lotissements d’habitation et d'activités industdael A Bingerville, un projet de
d’aménagement de 09 ha est en cours d’étude. AddBassam, un autre projet sur une parcelle
de 50 ha permettra a 'AGEF de produire environ [6@®de 800 m2.

Les actions engagées par I'Etat ne se limitentguasréformes des outils existants et a la
création de nouveaux instruments pour la mise ewmrexde sa politique d’habitat. Elles

s'étendent aux mesures d’incitations fiscales.

3. Les dispositions fiscales incitatives

En se désengageant des activités de productioctelide logement au profit du secteur privé,

I'Etat de Coéte d’lvoire a pris soin de mettre eagal des instruments d’aide et d’encadrement
de la promotion immobiliere, au nombre desquelsal@mtages fiscaux. On distingue deux

types d’avantages, I'un accordé aux opérateurs miliras et I'autre aux acquéreurs des

logements. Les mesures adoptées s’appuient sdisiessitions de la loi n° 71-683 du 28-12-

1971 et de I'annexe fiscale de loi de finances@®?2

3.1.L’annexe fiscale de la loi 71-683 du 28 12 1971
3.1.1. Les mesures fiscales en faveur des promoteurs

Ces mesures portent d’abord sur la réduction de &% mpdbt sur le bénéfice industriel et
commercial, ensuite sur I'exonération de la cootitn des patentes pendant I'année de
commencement des activités et pendant les deweasnésantes et enfin sur I'exonération de
la Taxe sur la Valeur Ajoutée (TVA) sur les VoirietsRéseaux Divers (VRD), la construction,
les fournitures intégrées et la main d’ceuvre. D@51® 2004, la valeur cumulée prévisionnelle
des exonérations de la TVA en faveur des programmewobiliers s’éleve a environ 27
milliards de f CFA ; soit une moyenne annuelle derilliards de F CFA. Sur les cing derniéres
années (2009 — 2013) les prévisions établissenurteil d’exonération de cette taxe a pres de
15 millions F CFA. A ces exonérations, viennenjaliter celles accordées directement aux

acquéreurs.

3.1.2. Mesures fiscales en faveur des acquéreurs de logartse

Les facilités concernent 'exonération de la Tas@sles Prestations de Services (TPS) sur les
préts dits « acquéreurs » accordés par les baruumesierciales en vue de l'accession a la
propriété. Elles concernent également I'exonératies droits de d’enregistrement et timbre,

sur les actes a passer (10% du prix de vente psulrbits d’enregistrement et montant de droit
de timbre variable et proportionnel au nombre dgepadu document notari€). Pendant une

dizaine d’années, c’est a dire sur la période 98304, le montant total de ces taxes se chiffrait
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a 16,27 milliards de F CFA ; soit une moyenne @endilliard de F CFA par an. Celui des droits
de timbre s’élevait a 18,6 milliards ; corresportdanne moyenne annuelle de 1,86 milliard de

F CFA.
Tableau 23 : Montant des avantages fiscaux prévisioels par année
Années | Investissements Avantages fiscaux prévisionnels
TVA TPS DET
1995 12 257 540 492 1212314 949 840 332 669 1082139 721
1996 33373 805 331 4 484 333 858 2304145119 3037571014
1997 27 065 394 528 3286 403 287 2197072 621 2562783 645
1998 28 111 360 483 4027 071 747 2 042 650 826 2274193446
1999 31024 314 468 4290130 311 2544 580 541 2821079274
2000 8719506 496 1099918 141 794613428 880781 300
2001 2941 360 894 341819 001 259 060 917 287 153200
2002 28794 485 938 4613 802 233 2799377614 2883447000
2003 7060170 420 1123 001 233 671258 530 743 850 000
2004 16 112 944 328 2511737215 1814 144 893 2020871075
TOTAL 195 460 884 378 26 990 531 975 16 267 237 158 18593 869 675
TOTAL 61851638 808

Source : Direction Générale des Impobts (DGI) - 2005

L’enveloppe prévisionnelle des exonérations s’éeaviron 62 milliards pour 195,5 milliards
d’investissement, soit un allégement de plus de 86&6rdés aux ménages acquéreurs.

Tableau 24 : Codts fiscaux prévisionnels 2009 - 281

Droit
Années TVA Exonérée | TOB Exonérée d’enregistrement Total
exonéré
2009 4866 697 756 2544788321 3693008676 | L1 17?3‘; 584
2010 2672005173 1743541758 2110422500 | ° o0 0%
2011 2543 448 304 1958264706 1961747700 | ° 4??0460
2012 4029940 180 2379648687 4542304006 | 10 9857%% 892
2013 711419783 497918911 531272800 | © 7;‘8 4611
Total 14823601195 9 124162383 12838 845 682 | 50 72%? 609

Source : Direction Générale des Impots (DGI) / Etian des Opérations d'Assiette - 2013.
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De 2009 a 2013, les codts fiscaux prévisionnelewasit a 38,8 milliards dont 14,8 milliards
de TVA et 12,8 milliards ce de droits d’enregistes En tenant compte du taux d’intérét
appliqgué a certains acquéreurs bénéficiaires dnamfement du CDMH, cet allégement
pourrait atteindre environ 40% du prix réel d’asifion du logement. Vu que tout cet effort de
I'Etat bénéficie trées majoritairement a la classativement aisée, on est droit de se demander

le caractére équitable de cette aide.

L’acces a ces différents avantages en faveursroesgbeurs et des acquéreurs est subordonné

a des conditions.

3.1.3. Les conditions d’accés aux avantages fiscaux.

Les programmes immobiliers doivent étre agréés Ipavlinistere de I'Economie et des
Finances apres avis de la commission intermingtériles agréments. Les conditions a remplir
sont multiples et portent a la fois sur le prograrensur le prix de vente du logement. En effet,
I'opération immobiliére doit avoir un caractére ieéconomique et comporter au moins 100
logements a Abidjan et 50 a l'intérieur du paysnghi pour bénéficier de ces avantages, le
montant maximum d’acquisition du logement qui étatialement fixé a 12,5 millions F CFA
HTVA, est passé a 15 millions F CFA HTVA en 2004sp& 20 millions de F CFA HTVA en
2008, suite a la dévaluation du F CFA en 1994leiugmentation des colts des matériaux de

construction.

Cependant, il est courant de constater un écaxdriiat entre les prix de vente des logements
officiellement indiqgués a l'administration et leodts d’'acquisition fixés par certains

promoteurs.

Ces avantages et conditions sont spécifiques ddésysogrammes. Toutefois, concernant les
investissements plus importants dans le sectelinaldtat, les dispositions fiscales accordées

aux promoteurs sont plus incitatives.

3.2.Les mesures fiscales en faveur des grands investessents dans le
secteur de I'habitat

Ces mesures sont prévues par I'annexe fiscale loé d& finances de I'année 2004. En effet,
indépendamment du régime propre aux opérations biliei@s a caractere social et
economique, il est créé un dispositif fiscal erefavdes grands investissements dans le secteur
de I'habitat. Ce dispositif renforce les mesuresitatives de la loi de 1971 évoquée
précédemment. Il prévoit des avantages substagtietoncernent deux volets. L'un est relatif
a la construction de logements et l'autre portelautonstruction d’unités industrielles de
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fabrication de matériaux et autres intrants seradatconstruction de logements. Ces avantages

sont directement appliqués aux promoteurs immabilie

3.2.1. Les avantages accordés aux promoteurs

Les promoteurs bénéficient d’avantages plus lar§esi, en ce qui concerne la construction
de logements, I'exonération de la TVA est étendwe &udes d’urbanisme, d’architecture et
d’infrastructure de construction. L’exonérationla@eontribution des patentes n’est plus limitée
dans le temps. Cette annexe prévoit par ailleax®hération des taxes grevant les acquisitions
de terrains et 'admission temporaire pour les engpéciaux non fixés a demeure (bulldozers,
élévateurs, grues) et les camions.
Pour le second volet, 'annexe prévoit plusieursnéxations qui portent notamment sur les
points suivants :
- I'impdt sur le bénéfice ;
- la contribution des patentes ;
- la contribution fonciere des propriétés batieseckadcontribution fonciere des
propriétés non baties ;
- la TVA sur les équipements, les matériels et |éxgs de recharge nécessaires a la
construction et a la production des unités indekis ;
- les droits de douanes sur les intrants importégss@ires a la production d'unités
industrielles.
Mais pour bénéficier de toutes ces mesures, le @eum doit remplir des conditions plus

difficiles.

3.2.2. Bénéfices fiscaux : des conditions séveres

Les conditions d’application de cette annexe fesaabus semblent trés sévéres en ce qui
concerne le volume de logements a construire rbiebre d’équipements socio collectifs a
réaliser par le promoteur. En effet, pour bénéficie ces avantages, le promoteur devrait
s’engager a réaliser un programme immobilier d’aing 15.000 logements dont 60% de
logements a caractére économique et social, sgrans ; soit un volume de 5000 logements
par an. Il se voit aussi dans I'obligation de canst dans les cités au moins 15 centres de santé,
15 centres scolaires et 15 centres commerciauxvdleme de logements et le nombre
d’équipements a réaliser ont été revus par la auaebaisse en 2006. Le nombre de logements
est donc passé a 9.000 unités et celui des équipeme®. Ces conditions révisées sont restées
toujours contraignantes pour des promoteurs quirgadisent individuellement que des
programmes de petites tailles, faute de moyensidiees importants et de capacité technique.

Jusqu’en fin 2012, aucun promoteur n'avait pu &t ces conditions. Celles-ci ont été
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allégées en 2013, ramenant le nombre de logememtslaire sur 3 ans a 3000 unités ; soit en
moyenne 1000 logements par an.

L’octroi des avantages fiscaux est subordonnégadiment préalable du programme prononcé
par arrété du ministre chargé de I'Economie efrileances aprés avis d’'une Commission créée
par décret en Conseil des Ministres. La non réahisa@u la réalisation partielle du programme
entraine I'exigibilité immédiate des impobts et txwon percus par I'administration, sans

préjudice des sanctions prévues par le Livre dedlures Fiscales.

Pour le moment aucun promoteur n'a pu bénéficiecaemesures compte tenu du caractére
sévere des conditions a remplir et du contexteospaiitique qui a prévalu dans le pays durant

plus d’'une dizaine d’années et qui n’incitait pds&estissement.

Malgré les avantages du dispositif incitatif actdelsecteur de I'habitat qui traduit la volonté
de I'Etat a contribuer au développement de ce sectpielques faiblesses transparaissent.
L’'une de ces faiblesses est la défaillance du systée contrble de la répercussion effective
des exonérations sur le prix de vente des logenantaménages qui sont indirectement les
bénéficiaires : les dossiers exigés par l'admiaigin ne permettent pas d’appliquer
suffisamment de transparence. On note égalemendéfadlance du suivi et du contrble
technique sur le terrain. Ainsi, le champ de démmeatiu point de vue qualitatif et quantitatif est
largement ouvert pour les promoteurs indélicats2&t2, le Ministere en charge du logement
a proposé de mettre en place un systeme de coptu@eigoureux. Mais plus de deux années

apres, ce nouveau systeme de contréle n’est dffecti

CONCLUSION

Principal acteur du cadre bati pendant plus den®5 l&Etat s’est vu obligé de revoir son role
dans le secteur de I'habitat suite a la crise éoomee des années 1980. Il se retire
progressivement de la fourniture directe de logdraese lance dans une réforme de ses outils
de production et de financement. Ainsi, la SOGEFIfd#A dissoute et son parc immobilier
locatif cédé aux occupants. En 1987 la SETU cormbitméme sort que la SOGEFIHA.

Quant a la SICOGI, elle sera confrontée a descdités financieres et pour se maintenir elle
s’orientera vers la production de logement en atopsdirecte a la propriété. Mais cette
stratégie ne pourra pas empécher la dégradaticsa datuation financiére. Aussi, un plan

d’ajustement financier a-t-il été pris en 1994.p0@n reposait notamment sur la cession d’une
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partie de son patrimoine locatif et sa restructomefinanciere. A travers toutes ces actions, on
s’apercoit de la volonté de I'Etat de maintenitesbciété en activité.

Par ailleurs I'Etat met un accent particulier seuxl points fondamentaux : le foncier et le
financement. Au sujet du financement il renforc&8H, met en place le CDMH et la BHCI.

Il renforce aussi les mesures fiscales incitati@ecernant le foncier, il crée d’abord le CTU
et met ensuite en place une concession d’aménagémerer. Enfin il se dote de I'AGEF pour
lui permettre notamment de constituer les résdouaséeres, organiser et gérer ces conventions
de concession d’aménagement. Ce nouveau cadreceggsipermet a différents acteurs, dont
des promoteurs immobiliers, des ameénageurs fonaersles établissements financiers

d’intervenir. Le chapitre qui suit nous permet desappesantir sur ce point.
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CHAPITRE IV :

ACTEURS ET STRATEGIES FONCIERES

Ainsi que développé dans le précédent chapitnesttait de I'Etat de la production directe de
I’habitat s’est fait concomitamment avec la misgkte d’'un cadre pour inciter les acteurs du
secteur privé de I'immobilier a prendre le reldlis’agit entre autres, des aménageurs fonciers,
des promoteurs immobiliers dont les activités sordadrées par plusieurs textes. Le présent
chapitre insiste sur ces textes et les principateuas. Il va aborder entre autres, des aspects
législatifs et réglementaires portant sur la pullge droits coutumiers, 'aménagement des
terrains urbains et la vente d'immeuble & congrdirmet aussi un accent sur les différents

acteurs que sont les aménageurs, les promoteurshitins et les banques.

1. Un cadre administratif, Iégislatif et réglementairerécent

Le foncier demeure la matiére premiére de la pranammobiliere, mais I'Etat s’est toujours

gardé la maitrise du sol malgré son retrait deréapction directe, en édictant des textes dont
celui relatif a la purge des droits coutumierspiénd par ailleurs la décision d’encadrer
I'exercice de la profession de promoteur immobikeite a des déviations récurrentes de

promoteurs VEreux.

1.1.La purge des droits coutumiers et la fixation des @lts

Un décret a été pris en 1986 pour reglementer igepdes droits coutumiers sur le sol pour
intérét général. Ce texte précise quesdroits coutumiers sur les sols dans les centriesins

et leurs zones d’'aménagement différé portent saatje de ces sols. lIs sont personnels a ceux
qui les exercent et ne peuvent étre cédés a quditneegue ce soit. Nul ne peut se porter

cessionnaire desdits droits sur I'ensemble du teineé national.».

Cette opération de purge des droits coutumiergsopar voie administrative et ne peut étre
exercée que par I'Etat agissant pour son propreteoou pour celui des commuhi&sElle

peut concerner les terres détenues sur la basdroiés coutumiers, mises en valeur ou non,
comprises dans le périmétre de plans d'urbanismé'apérations d'aménagement d'intérét
général et donne lieu, pour les détenteurs deroés,ch une indemnisation en numeéraire ou en
nature, et a une compensation. Mais plus d’'unezqine d’années, I'Etat a du mal a maitriser

les colts de la purge.

120120 Cette mission peut étre confiée a I’AGEF
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Les dispositions de ce décret n'ont pas été redpecbDes opérateurs privés, notamment des
promoteurs immobiliers et des aménageurs fonciams rentrés en négociation directement
avec les détenteurs des droits coutumiers, erpleyposant des montants plus élevés pour se
constituer des réserves fonciéres, alors que kssteen vigueur interdisent ces démarches.
Devant le fait accompli, ’Administration se voiéigéralement dans I'obligation d’entériner
I'accord conclu entre ces promoteurs et aménagauiteur délivrant des titres de propriété.
Cette pratigue a entrainé une hausse des colts plede. Aussi, un décret a-t-il été pris en
mars 2013 pour fixer les régles relatives a cellé-ndique que« les personnes morales de
droit privé peuvent, exceptionnellement, sur lagbdsine convention de purge convenue avec
I'Etat, procéder a la purge des droits coutumiersCe décret fixe par ailleurs les barémes de
la purge et énonce que les contrats passés ave@testeurs des droits coutumiers qui ne

respecteraient cette disposition, seraient nule etul effet.

1.2.Le cadre législatif de la promotion immobiliere : we application
tardive

Jusqu’a une date récente, le secteur de la promatimobiliere n’était pas véritablement
réglementé. Mais vu I'expansion de ce secteurirdlicatesse de certains promotétfdes

pouvoirs publics ont fait voter une loi en 1999nafle mieux I'encadrer et protéger les
acquéreurs. Elle réglemente I'exercice de la pramnammobiliere et la vente d'immeubles a

construire. Toutefois, les décrets d’applicatiorcete loi n'ont été pris qu’en 2013.

1.2.1. La vente d'immeuble a construire

Cette loi définit le vendeur d'immeuble a conseudomme tout opérateur quigd«ne maniere
habituelle ou occasionnelle, a acquis la libre disiion d’un terrain et accompli les formalités
juridigues et financiéres en vue de la constructidnn immeuble ou d'un ensemble
d'immeubles destiné a étre vendé?»Elle assimile le promoteur immobilier & un comeaent.
Des lors, il doit étre immatriculé au registre denenerce. Désormais pour I'exercice légal de
son activité, tout promoteur se trouve contraimtotenir préalablement un agrément accordé
par le ministre en charge de la Construction et'ddanisme sur avis d’'une commission
interministérielle et cela suite a une enquéte dealité. A ce sujet, le promoteur immobilier

doit adresser un dossier de demande d’agrément’paarcice de la profession au ministére

121 plysieurs promoteurs ont disparu ou abandonné des chantiers non achevés aprés avoir encaissé
d’importantes sommes de la part des clients.

122 1 0i n® 99-478 du 02 ao(t 1999 portant organisation de la vente d'immeuble a construire et de la
promotion immobiliere
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en charge de la construction et de I'urbanismeter@mt entre autres piéces, les documents
administratifs du pétitionnaire et ceux relatifa dociéte.

Tirant les legons des écueils passés, la loi metiam accent particulier sur les modalités de
vente. Deux modalités d’acquisition sont prévuesigmdispositions de ce texte. La vente de
'immeuble peut étre conclue en état futur d’acméeet ou a terme. Dans le premier cas de
figure, I'acheteur du bien immobilier est des lepal#, propriétaire du terrain et des

constructions a venir jusqu’a I'achevement tota tlavaux par le vendeur, qui demeure maitre
de I'ouvrage jusqu’a la réception des travaux.oit @n payer le prix en plusieurs tranches au
fur et a mesure de I'avancement des travaux. Gogrtnant au premier type de contrat, la vente
a terme oblige le vendeur et I'acheteur a s’eng#igarenvers l'autre, le premier a livrer

'immeuble a son achévement, le second a en prgqugession en payant le prix convenu, a
la date de livraison. Le transfert des droits ewsdl et de la propriété des constructions s’opere

de plein droit par la constatation par acte nodeidachevement de 'immeuble.

Les dispositions de cette loi font désormais oltiligeau vendeur de faire visiter, préalablement
a la vente, une maison témoin sur le site confoamedevis descriptif. L'utilisation des

versements échelonnés de sommes et les opératialépdts successifs est mieux réglementée
pour protéger I'acquéreur. Ainsi, dans le cas d'veate a terme, les fonds déposés par
I'acquéreur sont consignés dans un compte spéaiedrba son nom dans une banque ou un
établissement financier. lls sont incessibles,igmssables et indisponibles jusqu’au transfert de
la propriété, sauf s’il existe une garantie de reanbement. A ce sujet, le ministre en charge

de la construction et de I'urbanisme précise, suiequestion d’'un journaliste que

s

« le premier critere de sélection des promoteurs & eéelui de leurs capacités
d’autofinancement. (...) il faut étre rassuré quiil gera ainsi. Cela veut dire que le promoteur
doit s’assurer lui-méme qu’en s’engageant, il diiie capable de livrer les logements sans

avoir recours a l'argent des acquéreur™>

La vente peut étre précédée d’'un contrat de résenvaréliminaire. Dans ce cas, le potentiel
acquéreur verse un dépo6t de garantie qui ne peatlex 10 % ou 5% du prix de vente, selon
que le délai de réalisation de la vente n’excédeumaan, ou si le délai est compris entre un et
deux ans. Au-dela de deux ans, aucun dépot neereuexigé. Ce contrat est établi par écrit et
comporte les mentions portant notamment sur laiterf’immeuble a construire, le délai

d’exécution des travaux et le délai de livraisonl'demeuble ou de la partie d'immeuble

123 Le journal Fraternité Matin du 30 juillet 2013 n°14601
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réservée, son prix prévisionnel de vente et lesalitéd de paiement. Ces mentions concernent
aussi le montant et les modalités de versemenggatdie garantie et des apports nécessaires
pour compléter le financement de I'acquisitionttéatation de garantie de remboursement des
apports et les références du permis de const@omme on peut le constater, la loi protege
fortement I'acquéreur. Elle protege aussi le pr@untMais dans les faits, la réalité est tout
autre. En effet, face aux difficultés de financemé&nplupart des promoteurs font des appels
de fonds auprés des acquéreurs pour réaliser dgautx, et cela, en contradiction des
dispositions reglementaires. Certains acquére@fegnt mettre leur épargne a la disposition
du promoteur pour étre assurés d’avoir un logerans le programme projeté ou en cours de
construction. Il est donc tres habituel de voirfuters acquéreurs qui ont réglé totalement le

prix du logement et qui attendent parfois plusiencss ou années avant sa livraison.

On note également des commercialisations de logsmam plan et des démarrages de
chantiers dans plusieurs communes d’Abidjan sangitiérentes autorisations administratives
préalables requises. Malgré sa volonté a encamlpromotion immobiliere privée, on note que
'Etat du mal a assurer son réle de contrbleuroisde Directeur de I'Habitat et de la

Copropriété que nous avions rencontré en 2010 aisMie de la Construction, ses services
avaient recensé une quinzaines d’opérations immeods qui étaient en cours de construction

illégalement.

1.2.2. Le contrat de promotion immobiliere

Ce contrat est défini comme un mandat d’'intérétroom par lequel le promoteur, s’oblige
envers le maitre de I'ouvrage a faire procéder @olastruction, pour un prix convenu et au
moyen de contrats de louage d’ouvrage, d’un odutequrs immeubles et a effectuer lui-méme
ou a faire effectuer, moyennant une rémunératiowenue, tout ou une partie des opérations
juridiques, administratives, financieres et techie& concourant a ce méme obijet. Il doit étre
constaté par écrit avant son exécution. Cette digpo devrait permettre de mieux encadrer le
rapport entre le promoteur, prestataire de sestiée maitre d’ouvradé®. Cette formule est le
plus souvent utilisée par les sociétés et des mgions sociales d’entreprises qui initient des

programmes immobiliers en faveur des employés.

124 Certaines opérations immobiliéres sont réalisées par des promoteurs au bénéfice des travailleurs de sociétés
ou établissements (SIR, BCEAO, DGIL...). Dans ce cas, le financement est assuré par I'employeur.
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2. Acteurs institutionnels

2.1.L'Etat et ses démembrements

Deux principaux acteurs sont impligués dans lani@in de la politique de I'habitat. Il s’agit
des ministeres en charge de la construction éudshisme et de 'économie et des finances.
Conformément a leurs attributions, ces deux dépeés ministériels interviennent dans la
définition et la mise en ceuvre de la politique 'dabitat, en mettant notamment en place le
cadre législatif, réglementaire et fiscal appropfidéoriquement, a travers la loi de 26503
portant transfert et répartition des compétencesEtat aux collectivités territoriales, les

collectivités décentralisées jouent désormais tedé premier plan.

En effet en matiere d’'urbanisme et d’habitat, éggans, districts et communes ont la possibilité
de faire construire des logements sociaux. Airegpuis 2011, le district d’Abidjan a initié un

programme de construction de logements sociauaearariat avec le secteur privé. A ce jour,
ce projet de plus de 2.000 logements, n’a pas ermminu un début démarrage des travaux,
faute de partenaires techniques et financiers. disBicts et les communes sont méme
compétents pour élaborer et mettre en ceuvre des mlaacteurs d’urbanisme, des plans
d’urbanisme de détail et des projets de lotisseroentormément aux dispositions légales et

réglementaires en vigueur en la matiere.
2.2.Des promoteurs immobiliers modestes

Le désengagement de I'Etat de la production dirdgt@gement et la mise en place d’'un cadre
incitatif ont favorisé la multiplication des proneoirs immobiliers privés. En 2010, le ministére
en charge de la construction et de I'urbanismeg\éets la direction de I'habitat avait répertorié
une soixantaine de sociétés privées de promotionoiiiere. A I'exception d’'une société
immobiliere qui a son siege social a I'intérieurghys, toutes les autres sociétés sont basées a
Abidjan et sont de création récente hormis le Geougnt Foncier de Cote d’lvoire (GFCI) dont

la mise en place remonte a la période colonial®gL%Elles ont toutes été créées apres les

années 1985 et majoritairement aprés I'année 2000.

En effet, en juin 2010, sur une soixantaine deé&ésiqui avaient introduit une demande
d’agrément au ministére en charge de la constmabio note que seulement 7% ont été créées
avant 1990, 17% environ entre 1990 et 2000, 26%& @®01 et 2005. 50% de ces sociétés ont

vu le jour apres 2005.

125 loi n® 2003-208 du 07 juillet 2003 portant transfert et répartition des compétences de I'Etat aux collectivités
territoriales
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Tableau 25 : nombre de sociétés créées par période.

Périodes Nombre de sociétes Pourcentage
Avant 1990 4 7%
1990 - 2000 10 17%
2001 - 2005 15 26%
Apres 2005 29 50%
Total 58 100%

Source : Elaboration propre & partir des donnée=nabs
du Ministére de la Construction - 2010

Graphique 6 : Evolution du nombre de création de stétés de promotion immobiliere

30 -
25 A
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5

Avant 1990 1990-2000 2001-2005 Aprés 2005

Source : Elaboration propre

Comme on peut le constater, plus de 75% des se@ét#t créées apres I'année 2000. Cette
situation pourrait s’expliquer en partie par laordE des autorités d’alors de faire du logement
une priorité et qui était exprimé a travers le alog un ivoirien un toit ». Hormis la SICOGI
qui est une structure parapublique, cing principaleciétés dominent le paysage de I'habitat a
Abidjan. Il s’agit des sociétés Abri2000, Batim-Cauriers, Sipim et Rosiers qui sont nées au
début des années quatre-vingt-dix. On peut doireredf que la promotion immobiliére privée
est relativement jeune en Coéte d’lvoire. Les digties révelent le développement et la
dynamique de ce secteur depuis le désengagemeliEtde de la production directe du
logement. Cette dynamique est le fait d'opérataat®naux et étrangers. 90% des gérants des
sociétés sont de nationalité ivoirienne contre XDétrangers, notamment francais, libanais,

italien et suisse.

Ces structures mises en place sont en majorité Boudsrme juridique de sociétés a
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responsabilité limitée (SARL). En effet, les soégt responsabilité limitée et les sociétés a
responsabilité unipersonnelle représentent resgastnt 59% et 19% de I'ensemble ; soit un
total de 78%. La prédominance de cette forme jguéides sociétés traduit le caractere modeste
de leur taille. La forte majorité de ces structusest de petites sociétés. Seulement 10% sont
des sociétés anonymes (SA), 12% sont sous la folensociétés anonymes avec conseil
d’administration. Les SA représentent donc au @28k des sociétés immobilieres. En 2010,
sur les cing principales sociétés citées précédemrmdeux sont des sociétés anonymes avec
conseil d’administration : BATIM-CI et SIPIM. Lesois autres sont des sociétés anonymes a
responsabilité limitée : ABRI 2000, LAURIERS et RIBRS. Certaines de ces sociétés ont eu
a changer de forme juridigue pour l'adapter a Exolution. C'est le cas de BATIM-CI qui
était une société civile de placement (SCP) aé&ation en 1989 jusqu’en décembre 1990. Elle
est devenue ensuite une SARL de 1991 a 1994. Es 198, elle a de nouveau changé ses
statuts pour devenir une société anonyme avec ikaligéministration. La société SIPIM a
aussi modifié ses statuts. De société a respoitéaliihitée a sa création en 1990, elle est

devenue société anonyme avec conseil d’administrat 2000.

L’'un des éléments qui caractérisent la majoritéatesociétés immobilieres est le faible niveau
de leur capital social. En effet, 42% des socigtdsobilieres disposent d’'un capital inférieur
ou égal a 5 millions de F CFA. 30% d’entre elles wm capital social compris entre 5 et 10
millions de F CFA. Les sociétés qui ont un capitaihpris entre 20 et 50 millions de F CFA,
représentent seulement 11% de I'ensemble et aiesle capital est supérieur & 100 millions

en représentent 18% (voir tableau en annexe 126R)e

En 2013, dans le cadre du Programme Présidenti@migruction de logements soci&tixle
Ministere en charge de la construction a agréé&uaeantaine de promoteurs immobiliers dont
la grande majorité est de création récente etspodant pas de véritables expérience en matiere
de promotion immobiliére et de capacité technigueanciéere. Cette situation expliquerait le

démarrage tardif ou timide des chantiers.
2.2.1. Latypologie et les organisations des promoteurs
2.2.1.1. La typologie des promoteurs immobiliers

En 2010, le Ministére de la Construction, de I'Urisane et de I'Habitat a répertorié une

guarantaine de promoteurs immobiliers privés. Maisement une vingtaine d’entre eux sont

126 | e logement social constitue I'une des priorités du Président de la République et a représenté 'un des points
forts de son programme pendant les campagnes pour les élections de 2010.
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actifs. On peut les classer en trois principaléégmies. A savoir les promoteurs immobiliers
historiques, les promoteurs immobiliers professadsin les promoteurs immobiliers

occasionnels,
- Les promoteurs immobiliers historiques

Cette catégorie concerne les promoteurs privéfsaattqui existent depuis les années soixante
et méme avant les indépendances. A ce titre orrgibgiter le Groupement Foncier de Céte
d’lvoire (GFCI) créé en 1955 et la Société de Prioomommobiliere (SOPIM) créée en 1973.
Ces deux sociétés ont la forme juridique SA etdeapitaux sociaux sont les plus important.
Le GFCI avec un capital de 600 millions F CFA eSaPIM 236 millions F CFA. Elles ont
coexisté avec la SICOGI et la SOGEFIHA et ont sggpilusieurs programmes a Abidjan. Les
programmes du GFCI sont localisés a Marcory et povdgon dont les quartiers « Bel Air »,
qui sont des unités résidentielles de réféerence Hagglomération abidjanaise. Il a entrepris
depuis 2008, un nouveau programme a CotddQuant a la SOPIMS, ses réalisations a
Abidjan, se retrouvent dans les communes de Tri#ieghde Yopougon, de Cocody et de
Koumassi. L’'un de ses programmes les plus conrids gaartier « SOPIM » de Koumassi de
plus de cing cents logements. Ces promoteurs leegs sont aussi des promoteurs
professionnels, a la seule différence gu’ils njpas$ attendu le retrait de I'Etat pour intervenir.
lls étaient donc préparés a assurer la relevektat) dans la limite de leur possibilité. La
SICOGI fait partie de cette catégorie de promoteurs

- Les promoteurs immobiliers professionnels

L’ensemble de ces promoteurs sont les leaderssdlsont engagés dans la promotion
immobiliere apres le désengagement de I'Etat gedduction directe du logement et exercent
de facon réguliere. Ces promoteurs ont vu le jeantl’an 2000. Cet ensemble est constitué
par les cing principaux promoteurs évoqués antémant. Il s’agit des sociétées BATIM créée
en 1989, qui est une filiale de la compagnie d’'esste COLINA, ABRI 2000 créée en 1989,
SIPIM créée en 1990, Les Laurifet Les Rosiers créés respectivement en 1996 &t 33
sociétés ont toutes pour activités principalesdation immobiliere et disposent d’un capital
social supérieur ou égal a cent millions de F AEAplupart de ces promoteurs disposent d’'une

bonne surface financiére et sont assez performéatant réalisé plusieurs programmes

127 Les travaux de ce programme sont a 'arrét depuis 2011 aprés un début de terrassement

128 | 3 SOPIM a aussi réalisé plusieurs programmes a I'intérieur du pays, notamment & Yamoussoukro, 8 Bouaké,
a Katiola, a Odienné

129 En réalité, cette société est active depuis le début des années 90, sous la dénomination des « SCI EMA » créée
en 1988
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résidentiels dans l'agglomération d’Abidjan. Ayait leur preuve et acquis une expérience en
Cote d’lvoire, certains parmi eux ont mis en plades filiales ou des GIE qui interviennent
dans le secteur de l'immobilier dans d'autres paygains. Il s’agit par exemple de la
SOMAPIM, une filiale de la SIPIM au Mali, de la $é& B. & S. Construcoes 3$&,
appartenant a la SIPIM et BATIM et qui opéere en édlag Les promoteurs historiques

appartiennent aussi a cette catégorie de promagpeofiesssionnels
- Les opérateurs économiques reconvertis

Suite a la crise militaro-politique que connaipéys depuis plus d’une dizaine d’années et ses
implications économiques, certaines entreprisescare initialement dans d’autres domaines
d’activités, se sont lancés dans la promotion imiigob ces derniéres années. Ainsi, des
sociétés opérant a l'origine dans des secteurs eooeux des Batiments et Travaux Publics
(BTP), des services, des transports, s’'intéreskssdrmais a la promotion immobiliere dans le
but de diversifier leurs activités. Elles sont arl@remiere expérience dans la promotion

immobiliere.
- Les promoteurs occasionnels

Au contraire des promoteurs professionnels quieqéle facon permanente, les promoteurs
occasionnels sont des opérateurs qui, profitantndarché florissant de la promotion

immobiliere, interviennent de fagon exceptionnglteir faire de la spéculation. lls réalisent
généralement un programme immobilier, vendentlgsrhents produits et s’éclipsent. On note

ainsi, plusieurs réalisations de ces opérateuwsvars plusieurs communes d’Abidjan.

En juillet 2013, 39 promoteurs immobiliers ont &électionné par le ministere de la
construction dans le cadre du programme de constnuale logements sociaux du
gouvernementl. Parmi eux on trouve des promoteurs professionnéés entreprises

reconverties ou de filiales de sociétés opéram dautres secteurs d’activité.

2.2.1.2. Organisations des promoteurs immobiliers
Deux principales organisations regroupent les ptems. Il s’agit de la Chambre Syndicale
des Aménageurs urbains et Promoteurs immobilieBARLTI) et de I'Union Nationale des

Promoteurs Immobiliers de Céte d’lvoire (UNAPICI)

130 gocigte anonyme de droit angolais au capital de 100.000 Dollars US. Son capital est réparti entre BATIM Africa (50%) et le Groupe SIPIM
(50%).

131 Aprés 'examen des demandes des promoteurs, le Ministére en charge de la construction a dépéché des
inspecteurs sur le terrain pour s’assurer que les informations communiquées par ces promoteurs étaient
vérifiables
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- Chambre Syndicale des Aménageurs urbains et Promistémmobiliers

Cette Chambre Syndicale est créée en 1994. Satsstatiquent qu’elle a pour objet d’étudier
et de défendre les intéréts de ses membres eudelientele, notamment dans le cadre des
opérations de logements. Pour étre membre de laACEFe postulant doit étre un
professionnel de la promotion immobiliére ou denémagement foncier, exercant son activité
en Cote d’lvoire depuis au moins une année et algatréalisé un chiffre d’affaire d’au moins
un milliard de F CFA.

En juillet 2012, la CSPACI comptait une douzainemmbres dont I'ensemble des principaux
promoteurs immobiliers que sont BATIM-CI, ABRI 2Q@IPIM, Les Rosiers et Les Lauriers.

- I’'Union Nationale des Promoteurs Immobiliers de GHd’lvoire

Cette union est mise en place une dizaine d'anages la création de la CSPACI. En effet,

elle a vu le jour en 2004 et s’est fixé pour obfelet reglementation de la profession de

promoteur immobilier et I'amélioration de I'image dette profession, ternie par la conduite de
promoteurs indélicats. Elle compte une dizaine eléppromoteurs hormis la SOPIM qui est

I'un des promoteurs historiques et qui a a sorf pktsieurs réalisations a Abidjan

2.3.Deux principaux aménageurs fonciers

L’Etat a été durant plusieurs décennies, le seatywsteur officiel du foncier urbain. La
nouvelle approche de la fourniture de ce serviaelgpgromotion du secteur privé et des
pouvoirs locaux voit apparaitre de nouveaux opearatelont 'aménageur foncier. Sur le
marché foncier d’Abidjan, on note l'intervention giusieurs aménageurs fonciers plus ou
moins informels. La Société d’Aménagement de Tesrale Céte d’lvoire (SATCI) et la
Compagnie Internationale d’Aménagement de Ter@mhA&T) demeurent les deux principaux

ameénageurs.

2.3.1. La SATCI : un ameénageur foncier aguerri

Filiale du promoteur immobilier BATIM.CI, la SAT@st une société anonyme créée en 1996.
Depuis sa création, Cette société a produit plu8a® terrains viabilisés destinés a l'auto-
construction ou a la promotion immobiliére, a travplusieurs opérations dont les deux plus
importantes restent, I'aménagement et I'équipendestlotissements de 18™8 et de la 9™
Tranche, & Cocody. L&®® Tranche dont les travaux ont démarré en 1997 ri& soir une
parcelle de 148 hectares pour la production deg#u@000 lots a batir dont plusieurs réserves
pour des opérations immobiliére. Le lotissemenad®™ Tranche a quant a lui débuté en 1999.

Il a concerné une parcelle de 80 hectares et germis de produire environ 1200 lots et des
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terrains pour des programmes immobiliers. Toutesleex opérations ont été réalisées dans le

cadre d'une convention avec I'Etat.

Pour le cas de 1a®8° Tranche qui est une opération pilote, I'Etat a fik disposition de
I'opérateur, le terrain d’assise de I'opératiodi@érmccordant un arrété de concession provisoire
et en prenant a sa charge la purge des droitsro@raiqui grevaient une partie des terrains
formant I'assiette du lotissement. Il a égalemeist @n charge la réalisation des infrastructures
primaires qui devraient étre préfinancées par [&aGlfen qualité de maitre d’ouvrage délégué.
Les investissements relatifs aux infrastructureaoisdaires, tertiaires et autres équipements
sont a la charge exclusive de la SATCI, sans liggaation financiere de I'Etat. En contrepartie
donc de tous ces investissements nécessairesgpmalisation de 'opération, la SATCI a été
autorisée a commercialiser les lots viabilisés sddes conditions bien définies. Bien entendu,
les emprises de I'ensemble de la voirie et desp@éguents ont fait retour au domaine de I'Etat.
L’opération a été achevée en 1998 et le prix deéevees lots avait éte fixé a 8.500 F CFA par

metre carré.

Quant au lotissement de 1™ Tranche, il a été entierement financé par la SATEahs
intervention financiéere de I'Etat. L’ensemble des/aux de réalisation des infrastructures a été
pris en charge par I'opérateur. L’exécution deecetiération avait pris un retard important en
raison, notamment des nombreux conflits foncieeslipérateur a eus avec les détenteurs des
droits coutumiers. Ainsi, le prix de vente du metaeré cessible fixé initialement a 13.500 F
CFA, est passé a 19.000 F CFA deux ans plus taitdrse augmentation de 60%. Ce prix de
vente est deux fois plus élevé que celui de I'op@male la 8™ Tranche. Le renchérissement
du colt est essentiellement di a la non subvent®nl’Etat pour la réalisation des
infrastructures primaires, a la purge des droitdumiers et a la hausse importante du prix des

matériaux®?, Les travaux de cette opération ont pris fin ed20

2.3.2. La CIAT : un acteur polyvalent

La Compagnie Internationale d’Aménagement de TesréCIAT) est une société de création
récente. Elle a été mise en place en 2008 soumr@efd’'une société anonyme. Outre son
activité principale qui est 'aménagement et I'¢gument de terrains urbains, la CIAT intervient
notamment dans les transactions fonciéres, I'indéeiation fonciere, la location de terrains et
la réalisation de programmes immobiliers. Elle cteng son actif, plusieurs opérations, la
plupart en cours de réalisation. Il s’agit pariietement des aménagements fonciers

dénommées les Rives d’Eburnie dans la commune deBeoet, la Baie des Iris dans la

132 pour minimiser les co(ts, la voirie a été réalisée en béton en lieu et place du bitume.
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commune de Bingerville et le Versant de Chapoldiesda commune de Yopougon. Le premier
aménagement cité porte sur une parcelle de 20aresctpour la production de 3.000 lots de
250 a plus de 2000 3nLe second concerne une parcelle de 13 hectargslp@roduction
d’environ 118 lots de 250 & 100¢.nhe troisiéme porte une parcelle de 60 hectares fao
production d’environ 700 lots de 250 & 1009 bes codits d’acquisition de ces terrains varient
de 25.000 & 36.000 F CFA le metre carré.

Planche 13 : Plan d’'aménagement fonciéBaie des Irisde CIAT

W

il

PLAN DE LOTISSEMENT
WA PR
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| e =i

Source : site Internet de CIAT — mars 2013

Tous ces acteurs techniques évoqués ont recourétabkssements de financement pour la
réalisation des projets.

2.4.Les établissements financiers privés et le financeamt de I'habitat
2.4.1. La faible de la bancarisation et de I'épargne

En fin 2006, le systeme bancaire ivoirien qui esplus important de I'espace de I'Union
Economique et Monétaire Ouest Africaine (UEMOA)ganétait 20 opérateurs dont 18 banques
et 2 établissements financiers. En 2012, il cong&ebanques et établissements financiers
regroupés au sein de I'’Association Professionrdde Banques et Etablissements Financiers
de Cobte d’lvoire (APBEF CI). Ce systéeme a un car&cbligopolistique et I'activité bancaire

est concentré au niveau de cing banques qui démeritb% I'encours des crédits (SGBCI,
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BICICI, SIB, BNI et BIAO). Le taux d’épargne restdativement faible et I'épargne elle-méme
est essentiellement a court terme. Cette situasbsource de dysfonctionnement et ne permet
pas le financement de certains besoins de I'Ecomonsomme le secteur de I'habitat qui

nécessite des ressources longties

Tableau 26 : Banques et établissements financiers activités en 2012

N° | DENOMINATION N° [DENOMINATION

1 BHCI 13 | BGF CI BANK

2 BICICI 14 | BRIDGE BANK CI
3 SGBCI 15| CNCE

4 BOA 16 | COFIPA /INVESTISSEMENT BANK
5 BACI 17 | DIAMOND BANK
6 ECOBANK ClI 18 | VERSUS BANK
7 BIAO-CI 19 | BRS

8 SIB 20 | BSIC

9 CITIBANK-CI 21 | UBA

10 | BNI 22 | BFA

11 | STANDARD-CHATERED 23| GT BANK

12 | ACCESS BANK ClI 24| ALIOS FINANCE

Source : APBEF CIl -2012

Certaines banques offrent des produits d’éparggentent tels que le Compte d’Epargne
Logement (CEL) et les Plans d’Epargne Logement jRdint la rémunération ne dépasse
guere 3,5 a 4%. Ce type d’épargne a connu unetémollElle est passée de 13,7 milliards de
F CFA en 1999 a plus de 22 milliards de F CFA e2Malgré cette croissante, elle ne
représente que 3,32% de I'épargne totale.

133 En novembre 2012, I'Association Professionnelle des Banques et Etablissements Financiers de Cote d’lvoire
(APBFCI) a organisé les journées du banquier dont la thématique était en rapport avec la problématique du
logement en Céte d’lvoire "quelle contribution des établissements de crédit dans le financement du logement en
Céte d’lvoire". Ces journées ont permis de faire des recommandations apres avoir dressé un état des lieux. Celui-
ci a relevé entre autres points, le colt élevé du crédit bancaire, I'inadaptation des ressources des banques au
financement de la production en masse de logements et la durée limitée du crédit immobilier.
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Tableau 27 : Epargne intérieure des particuliers etles entreprises (en millions de F

CFA)

TYPES D'’EPARGNE 1999 2000 2001 2002
DépﬁtS dans les banques 460 237 471 084 506 660 632 230
Dépots a terme 220 149 239 647 260 597 35342
Comptes a régime spécial 240 087,3 231 437 246 063 278 802
Compte sur livret 206 475 199 035,7 216 043,3 BBl
Compte d’épargne logement 13 685,0 13191 19439,0 220254
Autres comptes d’épargne 19 927,3 19209,3 10 580,17 119885
Dépbts en Caisse d'épargne 31400 31 400 31 400 4031
TOTAL 491 637 502 484 538 060 663 630
Epargne / Masse monétaire (%) 29,3 30,4 29,2 27,7

Source : BCEAO : Rapport annuel 2002 (A77)

Le taux de bancarisation qui est de 13% au nivaesiomal et de 25% a Abidjan, demeure 'un

des problemes majeurs.

La seule banque spécialisée dans le secteur dadbitier demeure la Banque de I'Habitat de

Cote d’lvoire. Cependant plusieurs autres banqgrmsogent des produits d’épargne logement.

2.4.2. L’épargne logement : divers produits proposés pards banques

Ce type d’épargne a pour but principal de facilltacces a un crédit immobilier dans des
conditions préférentielles. Il s’agit dans ce adsin contrat couvrant a la fois une phase
d’épargne et une phase de prét et instaurant des &ntre I'une et l'autre. Les systémes
proposeés en Cote d’lvoire établissent cette liaeuine phases d’épargne et de crédit, mais les
conditions financieres des préts sont peu attragaet, surtout, en I'absence d’aide de I'Etat,

I'incitation & I'épargne préalable reste faible.

2.4.2.1. Le Plan Epargne Logement (PEL)

Ce type d’épargne permet a son titulaire, apréspivase d’épargne rémunét&ede deux a
trois ans, d'obtenir un prét immobilier a un tausefprentiel pour l'acquisition ou la

construction d’un logement destiné a étre occuptread’habitation principale. Ce prét peut

134 En général, I'épargne est rémunérée a un taux limité a 3,5%
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aussi servir a I'extension d’'une résidence prineigau secondaire. Pour son ouverture un

certain nombre de conditions doivent étre remplies.

En effet, 'ouverture du PEL nécessite généralengerisposition d’un revenu régulier et la
détention d’'un compte chéque domicilié au seiradgainque préteuse. De plus, il est exigé un
versement initial dont le montant varie de 50.00CFA a 100.000 F CFA en fonction des
banques. Par ailleurs, un montant minimum doit @né sur le PEL chague mois a une date
convenue. Selon les banques, ce montant varie 6826 CFA a plus de 100.000 F CFA. Le
montant plafond de I'épargne rémunéré est de 30000- CFA et le montant du prét accordé
au terme de I'épargne est fonction de la durée réditcet la de la quotité cessible du

bénéficiaire. La durée de remboursement maximurdedix ans.
2.4.2.2. Le Creédit Epargne Logement (CEL)

Le CEL est aussi une épargne rémunérée. Mais #ll@ ®ue et permet a son titulaire de
souscrire a un prét immobilier aprés une période d'trois ans d’épargne dans des conditions
avantageuses. A la différence du PEL qui est imdigpe jusqu’au terme du contrat, le CEL
peut faire I'objet de retraits. Le versement minminitial est aussi en moyenne de 50.000 F
CFA.

En dehors de ces deux principaux produits, il exiles banques qui proposent d’autres types
d’épargne liée a l'acquisition immobiliere ou foa@. C’est le cas de la BHCI qui compte au
nombre de ses produits d’épargne, le Livret Epaidgmgement (LEL}®®, le Plan Epargne
Foncier (PEFY®, le Compte d’Epargne Foncier (CEF)

2.4.3. Les établissements bancaires agréés au CDMH

Huit établissements du systéme bancaire intervedans le financement de I'habitat sont
agréés au CDMH. Il s’agit de la SGBCI, de la BIGI@& la BIAO, de la SIB, de la BNI, de la
BHCI, d’ECOBANK-CI et de la BACI*®. Ce systéme bancaire dominé par les cing premiéres

citées, est peu concurrentiel eu égard a l'aligmgrdes Taux de Base Bancaire qui se situent

135 C’est une épargne effectuée par les parents au bénéfice des mineurs

136 C’est une épargne sur trois ans qui permet "accés a un prét acquisition de terrain équipé a taux préférentiel
137 C’est une épargne pour acquérir un terrain viabilisé et constructible immédiatement

138 SGBICI : Société Générale de Banques en Céte d’lvoire

BICICI : Banque internationale pour le commerce et l'industrie en Céte d'lvoire

BIAO : Banque Internationale de I'Afrique de I'Quest

SIB : Société lvoirienne de Banque

BHCI : Banque de I'Habitat de Cote d’lvoire

BNI : Banque Nationale d’Investissement

BACI : Banque Atlantique Cote d’lvoire
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actuellement en moyenne autour de 9,5% et au tatgrdt généralement pratiqué qui se situe
autour de 15,5% hors assurance. Il reste toutefoignaillon essentiel de la politique de
financement de I'habitat. Les banques intervenaisdle secteur du logement sont les
interlocutrices privilégiées aussi bien des cartdidda propriété, des promoteurs immobiliers
gue des entreprises de construction. Pour les prenies crédits immobiliers offerts par les
banques est un moyen salvateur pour accéder apaigté. Cependant cette intervention des
banques ne profite pas encore a une grande partla gopulation notamment en ce qui
concerne l'acces au crédit. Les raisons résidamt [fEssentiel dans les conditions d’attribution
de crédits jugées trop contraignantes pour la ni@jdes ménages et le niveau de taux de

bancarisation qui est de 14% en 2011 pour I'ensemiblpays™.
2.4.4. Le crédit a I'habitat : une offre insuffisante

A la fin de I'année 1998, les crédits d’accessidina@bitat urbain s’élevaient a hauteur de 48
milliards de F CFA. Ces montants de crédits sonsiséement proches de ceux de 1984 ou
I'encours total des quatre principales banques cerniales et le Crédit de la Cote d’lvoire se
chiffrait & 46,8 milliards de F CFA®. Ce financement de I'habitat correspondait a 1, B#o
rapport a 'ensemble des crédits accordés paramgues. A la fin de 'année 1997, le poids de
I'habitat dans le portefeuille des crédits des guatemieres banques était 37,2 milliards de
FCFA, réparti comme l'indique le tableau ci-apriéseprésentait environ 4% du total de ce
portefeuille de crédits qui était de 907 milliacks CFA.

Tableau 28 : Place de crédits a I'’habitat dans ldsanques — fin 1997

SGBCI BICICI SIB BIAO TOTAL
Portefeuille crédits 371,2 227 125,9 182,5 907
Crédits a I'habitat 19 12 4,7 1,5 37,2
Pourcentage 5,1% 52 % 3,7% 0,8% 4,1%

On se rend compte que la SGBClI reste de loin tecjpale pourvoyeuse de crédits immobiliers,

suivie de la BICICI. Ces deux banques avaient al&coespectivement 19 milliards et 12

139 M. Souleymane Diarrassouba, Président de I’Association Professionnelle des Banques et Etablissements
Financiers de Cote d’lvoire (APBEF-CI), a I'occasion de la rentrée officielle du 25 mars 2013 a Abidjan.

140 16 milliards pour la SGBCI, 7,4 milliards pour la BICICI, 5,7 milliards pour la SIB, 2,4 milliards pour la BIAO et
15 milliards pour la CCI
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milliards. Dans le méme temps, les crédits a I'tshie la SIB et de la BIAO se chiffrent au
total a 6,2 milliards. Ce volume de crédit restd tle méme insuffisant par rapport aux besoins
de financement de I'habitat. Le crédit a I'’habredte encore tres peu développé et les encours
recensés par la BCEAO depuis 2006 connaissentaigaseb En 2011, ces encours étaient de
46 milliards de F CFA pour les crédits habitat e2d milliards pour les crédits promoteurs ;
soit un total de 73 milliards de F CFA. Le crédibitat correspondait a 0,4% du PIB.

Tableau 29 : Encours de crédits habitat en fin 2011

CREDITS (millions F CFA)

Années 2006 2007 2008 2009 2010 2011

Crédit habitat 60 266 53 073 52 759 63 638 55 879 45 969

Crédits promoteur 33 365 92 115 148 549 31 485 22 585 27 360

Total 93 631 145 188 201 308 95123 78 464 73 329

% Habitat/PIB 0,66% 0,51% 0,51% 0,59% 0,50% 0,41%

Source : BCEAO - 2012

Une dizaine de banques offrent des crédits au legesur la vingtaine que compte le pays.
Huit parmi elles sont agréées par le CDMH. Il &g la BHCI, BIAO, BICICI, BNI, SGBCI,
SIB BOA et ECOBANK-CI. En réalité, le financemerg de secteur ne fait pas partie des
priorités des principales banques commerciales tEmtpolitiques financiéres portent les
stigmates de leur dépendance vis-a-vis des banquespéennes (francaises et belges
notamment). Elles ne recherchent pas particulienétaelientele des particuliers et consacrent
I'essentiel de leurs activités de crédit a la ifistion de préts a court terme. Le CDMH a certes
joué un réle de catalyseur depuis 1987, mais satate et son financement ne lui ont permis
de refinancer dans le meilleur des cas qu’entreeb@00 crédits annuellement.

Cette faiblesse de financement de I'habitat s’exy@iaussi par diverses contingences dont, les
ratios prudentiels de la Banque Centrale des Elat§Afrigue de I'Ouest (BCEAO), les
conditions d’octroi du crédit bancaire, la faiblehiisation de I'épargne des ménages par les
banques, lirrégularité des revenus, l'inexistend&n marché financier propice a la

mobilisation des ressources longues.

En effet, les ratios prudentiels de cette banguérale, notamment le taux de transformation
des dépobts en emplois a long terme qui est lian8% ne permet pas aux banques de consacrer
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des moyens plus importants a I'habitat. Les bangnégertes de la liquidité mais I'absence
d’'un marché hypothécaite qui faciliterait leur rapport avec la BCEAO, least préjudiciable.

2.4.5. Le crédit promoteur : un financement peu développé

Le véritable obstacle auquel les sociétés de priomatnmobiliere doivent faire face est le
financement de leurs projets. Cette question dmesta premiére des préoccupations des
principaux promoteurs que nous avons rencontregffe) elles sont confrontées a d’énormes
difficultés pour accéder aux crédits promoteursresipdes banques qui leur exigent des
garanties équivalentes au crédit promoteur sdlidies banques cherchent a s’entourer du
maximum de sécurité et n'accordent de crédits setsines conditions, liées généralement
aux fonds propres et au niveau de pré commerdialisaEntre 2006 et 2011, la somme
cumulée des crédits promoteurs s’élevent au totdbm4 milliards de F CFA ; soit une
moyenne annuelle de 59 milliards de F CFA. L’an2@@8 enregistre le montant le plus élevé
avec une valeur de plus de 148 milliards de CFA2E&LD, ces crédits promoteurs s’établissent
a environ 22,6 milliards de CFA

Une partie des ressources financieres des pronsotewmvient d’'une part des sociétés
d’assuranck? et d’autre part de I'apport des acquéreurs, quir gonforter et assurer leur

réservation, préférent apporter leurs épargnepeamoteurs sans intérét ni garantie.

Pour certains financiers, le crédit promoteur eshd@tionné par une phase de pré
commercialisation qui est un véritable test grandeature : le promoteur présente a la
I'établissement financier de potentiels acquérdarss le cadre de son opération immobiliére a
la recherche de financement. Si aux yeux de celiggament ces futurs acquéreurs représentent
des candidats qui peuvent obtenir des crédits aegre alors il accordera un crédit promoteur.
Cependant, pour éviter le colt de crédits relaisesudélais inhérents a la mise en place de
préts, des promoteurs donnent la priorité aux aegue qui payent eash» ou qui libérent des

apports personnels assez élevés.

En effet, la plupart des promoteurs percoivenfgpe des ménages candidats a I'acquisition
qui leur permettra de financer leurs apports persisn lls le font contre la promesse de leur

réserver en priorité des logements dans I'opérgtiojetée. Le transfert de propriété est réalisé

141 Les pesanteurs dans la délivrance des titres fonciers fiables ne permettent pas aux banques d’octroyer des
préts hypothécaires en conformité avec les criteres de la BCEAO. En effet, toute créance adossée a un bien
immobilier sans titre est considérée douteuse par la BCEAO. Or, les préts douteux affaiblissent la capacité
d’intervention des banques en détériorant leurs ratios.

142 0n pourrait évoquer les exemples du promoteur BATIM avec I'assureur Colina et le promoteur SCI Tchegbao
avec I'assureur NSIA
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selon les régles classiques du droit de la vent@rtdans le cadre de la Vente a I'Etat Futur
d’Achevement (VEFA) par réservation d’'un logemeréqgis. A la fin des travaux et avant
remise des clés, les candidats choisissent saiéamirir a un crédit bancaire pour payer le
complément, ou au paiement comptant. Ce dernieerdegaiement est le plus souvent utilisé
par les commercants et une grande partie des medaggecteur dit « informel », en absence
d’'un systéme de crédit acquéreur adapté.

2.4.6. Les crédits acquéreurs : des conditions contraignaes

Il est généralement admis en Céte d’lvoire quectaslitions des banques commerciales pour
consentir un crédit immobilier sont séveres. Lesxtgratigués par I'ensemble des
établissements financiers sont relativement élémé2004, les taux de base bancaire (F&B)
des différents établissements étaient compris drfitret 11% avec une moyenne de 10,53%.
Aujourd’hui le taux d’intérét qui est au minimum terdre de 13,5%, peut atteindre 17%. La
bancarisation préalable n'est pas toujours exipégs, a défaut, l'octroi du crédit immobilier
nécessite généralement la signature d'un protoGueord avec I'employeur de la personne qui
sollicite le crédit. Généralement le montant acéonte peut pas dépasser 80% de
l'investissement projeté, car la banque exige soude son client la production d’'un apport
personnét. Celui-ci présente des yeux deux avantages : il lui permet de s'assleda
capacité d’épargne du candidat au crédit et dendienison risque. En outre, la quotité cessible
est fixée a 30% et la durée du prét est fixée atirman a dix ans, faute de ressources longues,

mais aussi par crainte d'une forte dépréciatiogate.

De 2006 a 2011, 'ensemble des crédits acquérélavent a plus de 331 milliards de F CFA ;
soit une moyenne annuelle de 55 milliards de F C&#é. cette période le plus important
montant est enregistré en 2009 avec plus de 63ljans de F CFA. 2011 enregistre le plus

faible montant avec 46 milliards de F CFA

Les deux produits d’épargne logements qui sontrgéer@ent proposés aux futurs acquéreurs
pour leur permettre de constituer leur apport, $entompte épargne logement et le plan

épargne logement évoqués antérieurement. Leur esjetonc de constituer une épargne en

143 Le taux de base bancaire est le taux d’intérét annuel fixé par la banque et qui sert de base au calcul du prix
des crédits qu’elle consent
144 |’apport personnel apparait comme le premier critére d’analyse du risque pour le préteur. Il permet de
s’assurer que la valeur du gage est supérieure au montant de la créance hypothécaire. C'est également un bon
indicateur de la maturité du projet de I'emprunteur. C'est avant tout parce que I'apport personnel est le plus
souvent le fruit d’'une épargne préalable qu’il est le meilleur indicateur de la qualité de I'emprunteur.
L'accumulation de I'épargne préalable permet au ménage de tester dans la durée ses capacités de
remboursement, et par la méme d’en apporter la preuve au préteur.
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vue de I'obtention d’un crédit immobilier. Ainsiiéerme d’une phase d’épargne, ils permettent

a leurs titulaires de postuler a I'obtention d’'uétgmmobilier a un taux préférentiel.

Ainsi, en ce qui concerne le Compte Epargne LogérfBL) qui est un compte a vue tenu
sur livret, I'intéressé ne peut étre qu’une persophysique. Elle doit épargner pendant une
durée comprise généralement entre un et deux amdpoéficier d'un prét. Le montant du prét
gu'il est possible d’obtenir est fonction des iBtéracquis pendant la période d’épargne et de
la quotité cessible. Quant au Plan Epargne Loge(Rétit), la durée de I'épargne doit étre d’au
moins trois ans et aucun retrait de la part dieditel n’est possible avant terme.

Au nombre des acteurs, on note la présence d’antergenants qui opérent en dehors du cadre

réglementaire et en face desquels I'Etat sembleisspant.
3. Des pratiques populaires en développement

Le désengagement de I'Etat de la production dirdatéoncier et la crise de la filiere privée

formelle d’accés au sol ont eu pour conséquendéveloppement de la filiere coutumiére qui
constitue aujourd’hui une filiere d’acquisition fware a Abidjan. En effet, nonobstant les
dispositions légales et réglementaires en viguées, détenteurs des droits coutumiers
continuent d’assurer le contréle du sol et constittaujourd’hui des acteurs incontournables
dans le processus de production des terrains @wrh@@tte filiere de production fonciere semble

étre la regle aujourd’hui et fait intervenir plusie acteurs.
3.1.Les lotissements des détenteurs des droits coutunmsge

L’extension d’Abidjan s’est faite pendant plusiedézennies au détriment des détenteurs des
droits coutumiers communément appelés « propréétéérriens ». lls sont constitués
essentiellement de la communauté Ebrié. Désorntdgsrés par de longues pratiques des
pouvoirs publics, ils amplifient les revendicatipeagagent des confrontations avec I'Etat et
décident d’affirmer leurs « droits » sur les teriesveulent alors tirer profit de leur qualité de
détenteurs des droits coutumiers, en s’affirmarlds en plus dans les transactions foncieres.

L’'une des formules trouvées est le lotissemenivillageois".

Réglementé par le décret du 6 novembre 1977, igsohent villageois est réalisé sur des
terrains non immatriculés, au bénéfice d'une owielus collectivités villageoises, dans le
cadre du développement et de la restructuratiomiieu rural. Mais a Abidjan, en référence a
ce texte, les détenteurs des droits coutumiertesswl ont fait de ce type de lotissement une

spéculation avec le concours de géometres ou degraphes et de certains agents de
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'administration. Les lots issus de ces lotissemeapprouvés par le Ministére en charge de

I'Urbanisme, sont vendus a des tiers.
3.2.Lotissements irréguliers en conflit avec les pland’urbanisme

Ces lotissements sont généralement réalisés smitgalive des collectivités villageoise et
développés sur des terrains privés ou communautaila différence des lotissements dit
"villageois", ils n’ont pas fait I'objet d’approlian de la part des autorités administratives. lls
ne sont donc pas connu officiellement du Ministdrargé de la Construction et de 'Urbanisme
qui est souvent mis devant le fait accompli. Lasdfi€iaires des lots issus de ce lotissement ne
disposent d’aucun titre de propriété et espererdigmoser plus tard apres régularisation du

lotissement.

Ce lotissement s’est développé ces deux derniecendées généralement dans les zones
périphériques de la ville et servent de solutita@emande non satisfaite par le marché foncier
formel ou au codt prohibitif des terrains prodpiés les aménageurs priveés. lls sont trés souvent
réalisés au mépris des regles de l'art et destatiens des plans d’'urbanisme. Ainsi on assiste
a des occupations partielles ou totales de résdiggaipements et d’emprises de voies par des
lotissements non approuvés. C’est le cas par exededh voie structurante projetée dénommée
« Y4 » qui est construite par endroits. C’est alssias du prolongement du boulevard de
France. Le paradoxe est qu’il est parfois délives dictes administratifs au profit de
bénéficiaires des parcelles issues de ces lotisgemen approuvés.

3.3.Des occupations anarchiques et illégales

Ces occupations sont le fait des ménages vulnératdefacon générale. Les terrains sont
occupés sans autorisation de I’Administration essaccords des propriétaires terriens. Elles
se font généralement sans un lotissement préalaklparcelles et sont plus ou moins tolérées
en fonction du niveau de précarité des matérialiség. L’'utilisation ultérieure des parcelles
concernées par cette occupation anarchique etaldlégécessite le plus souvent un
déguerpissement qui occasionne des charges fimaadémaportantes. C'est le cas d’un terrain
appartenant a I'Etat et mis a la disposition d’'vonpoteur immobilier pour la construction de
logement dans le cadre du programme gouvernem@mtabnstruction de logements sociaux

et économiques, mais occupé par des constructigtsipes anarchiqué® L’opération de

145 Le ministére en charge de la construction et et I'urbanisme en liaison avec le ministére de I’économie et des
finances devraient prendre des dispositions nécessaires pour libérer le site avant sa mise a disposition effective
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déguerpissement et de libération de cette parmeltdité plus de 150 millions de F CFA a I'Etat

et entrainé un retard pour le démarrage du progemmobilier.

CONCLUSION

Le retrait de I'Etat de la production directe & &gpparaitre plusieurs acteurs du secteur de la
production de I'habitat, au nombre desquels desipteurs et des aménageurs. Cela a nécessité
la mise en place progressive d’'un cadre |égigtiéglementaire portant sur la purge des droits

coutumiers, 'aménagement foncier et la promotiambbiliere.

On dénombre aujourd’hui une cinquantaine de proumnstde différentes catégories et bon
nombre d’entre eux ont été mis en place récemmientrivée de grands promoteurs
immobiliers étrangers sur le marché national guiagntes fois été annoncée par les autorités,
devrait permettre de donner une impulsion a ceeseaui a du mal & produire de fagon
massive. Quant au secteur de I'aménagement forl@st,marqué par la présence de la SATCI
et de la CIAT qui ont déja réalisé des opératioAdidjan. En 2012, d’autres aménageurs ont
été agréeés par le ministere en charge de la catistiet de I'urbanisme, mais ils ne sont pas
encore opérationnels jusqu’a ce jour. Hormis césuas officiels, on note la présence d’autres
intervenants qui operent en dehors du cadre foanetglementaire. Mais ils permettent de
loger une trés bonne partie des ménages abidjguaisont exclus des programmes des
promoteurs et aménageurs. Le chapitre ci-aprésedboecasion d’analyser le marché de la

promotion immobiliére.
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CHAPITRE V :
LE MARCHE DE LA PROMOTION IMMOBILIERE

Le marché de la promotion immobiliere est depuise 25 ans animé par des nombreux
acteurs dont certains parmi eux ont été évoquéaegeinment. Ce chapitre s'intéresse a ce
marché, en mettant un accent particulier d’abordessdemande et sur I'offre de logements. I
aborde ensuite les caractéristiques socio-écon@vigles acquéreurs des logements en
rappelant notamment leur niveau de revenu et lesesd’acquisition. Cela permet de cerner
la cible visée par les promoteurs privés. Enfigpilligne les principales difficultés auxquelles

sont confrontés ces promoteurs immobiliers.

1. L’analyse de I'offre et de la demande

1.1.Une offre insuffisante et ciblée

Depuis le désengagement de I'Etat de la productictte du logement qui s’est notamment
traduit par la liquidation de la SOGEFIHA et pardstructuration de la SICOGI, il n'existe
pratiqguement plus de production massive de logesrienatifs. Toutefois, grace aux mesures
incitatives et aux outils de financement mis erc@ldactivité de construction de logements a
I'accession directe par les promoteurs immobilprgés s'est développée au cours de ces deux
dernieres décennies. L'analyse de l'offre du sedtemel permet de caractériser les produits
proposés, notamment par la taille des programmies ¢fpes de logements proposés

1.1.1. Des programmes immobiliers a taille modeste

Le nombre de programmes immobiliers agréés pabllid, de sa création a janvier 2010, se
chiffre a 157 sur toute I'étendue du territoireioadl pour un total de prés de 30.000 logements.
La quasi-totalité de ces programmes a été réaliape I'agglomération d’Abidjan qui compte
152 opérations immobilieres ; soit 97% de I'ensenuds programmes. Cela correspond a 190
logements par opération immobiliere en moyenne.teCetoyenne cache de grandes
divergences. En effet, la taille des opérations aiifreres va de moins de 50 a plus de 500
unités d’habitation. Certains promoteurs morcelleats programmes en plusieurs phases selon
les rythmes de commercialisation observés. Le nerdlmpérations immobiliéres comportant
au plus 100 logements, représente 17,76% de I'dniseire nombre de celles ayant entre 101
et 200 logements en représente 49,34%. 16,45%pdeatmns ont entre 201 et 300 logements.
11,18% des opérations ont entre 301 et 400 logem&eaiulement 5,26% ont plus de 400

logements.

Plus des deux tiers des opérations immobiliereséagr par le CDMH comportent moins de
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200 logements. Plus de 83% des opérations ont aimma 300 logements. Cela traduit le
caractére modeste de la taille des opérations cativgament a celle des opérations de la
SICOGI et de la SOGEFIHA dont certains programniesgmaient parfois plusieurs milliers
de logements. A titre d’exemples, on pourrait cless programmes Solic et Siporex de la
SOGEFIHA a Youpougon et Port-Bouet et les programnfepougon 4 Tranche et
Koumassi € Tranche de la SICO&¥.

De 1985 a janvier 2010, le nombre total des op@ratimmobilieres réalisées et en cours de
réalisation s’établit a plus de 230 programmesespondant a plus de 45.000 logements ; soit
une moyenne de 190 logement par programme. A yaralu tableau 30, il apparait également
que plus de deux tiers des promotions immobiliemraportent au maximum 200 logements.
Concernant les opérations de moins de 100 logemamtsote un différentiel important entre
'ensemble des programmes et ceux agréés par le LOB&la pourrait s’expliquer par le
nombre relativement élevé des programmes immositier ne bénéficient pas de I'agrément
de ce compte et qui sont en général des opératmatanding de petite taille. On remarque que

généralement, les opérations ont une taille infiéeié 200 logements.

Tableau 30 : Répartition des opérations immobiliers par la taille

Opérations agréées Ensemble opérations
Taille CDMH

Nombre | Pourcentage Nombre| Pourcentage
<=100 27 17,76% 67 28,39%
101 - 200 75 49,34% 89 37,71%
201 - 300 25 16,45% 39 16,53%
301 - 400 17 11,18% 23 9,75%
> 400 8 5,26% 18 7,63%
Total 152 100% 236 100%

Source : Elaboration propre a partir des donnée3mMH, du MCUH et investigations - 2010

146 e programme Solic1 de la SOGEFIHA a Yopougon comptait plus de 1000 logements
Le programme Siporex1 et 2 de la SOGEFIHA a Port-Bouet comptait plus de 4000 logements

Les programmes Yopougon 1%™ Tranche et Koumassi 1®® Tranche de la SICOGI comptaient respectivement plus
de 2000 et logements
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Graphique 7 : Répartition des opérations immobiliees par taille
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NOMBRE DE LOGEMENTS PAR OPERATION IMMOBILIERE

Les logements proposés sont de plusieurs typesnéties studios au logements de 5 pieces et
plus. On compte des villas individuelles, des sililamelées, des villas en bande et des
appartements. Les villas sont soit basses, saiuptex ou triplex. Jusqu’a une date récente,
aucun promoteur immobilier ne proposait de studioaecession directe a la propriété.
Aujourd’hui, ce produit est pris en compte dans pesgrammes. Sur les 230 opérations
immobiliéres répertoriées, seulement une demi-daazaomporte des immeubles collectifs de
six niveaux au maximum (R+5). Il s’agit notammers pérations « Résidences Latrille »,
Adjamé-Sud et « Concorde » de la SICOGI, de ladeésie des agents de la SiRde la

« Rédidence Banco-Nord » de la SOPIM et de la «d@ése Les Semences » de la SCI Les

Epis.

147 SIR : Société Ivoirienne de Raffinage
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Planche 14 : Vues d’opérations immobilieres réaligs a Cocody

e
TFTETREY L;uumﬁ;.i

_Un vue ue dell’opérat,ion immobiliere deine vue de I'opération Espérance de la SICOGI
interbat 3 au quartier Angré a la Riviera (duplex moyen standing)

Une vue de l'opération des agents de la SIR a Wtne vue de I'opération Espérance de la SICOGI a la
Riviera (immeuble de R+3) Riviera (duplex haut standing)

Cliché J.J. Kanga, Abidjan Cocody - 2013

De 2000 a juin 2010, en raison des crises sociiadis, seulement une trentaine d’opérations
immobiliéres ont été agréées par le CD¥fHEIlles totalisent plus de 8.000 logements dont une
guarantaine de studios. Les logements de troisuatre) pieces se partagent l'essentiel des
programmes. lIs représentent respectivement 2@#&%tde I'ensemble. La part des logements
d’'une seule piéce et de deux pieces en représeaggm@ctivement 0,5% et 4,2%. Les logements
de cinqg piéces occupent la quatrieme place etseptént 2% de I'ensemble. Les logements de
deux piéces se retrouvent en majorité dans la cararde Youpougon tandis que ceux des
guatre pieces sont en grand nombre réalisés dacmnianune de Cocody. Les studios qui

viennent de faire leur apparition dans les progras)rse retrouvent pour l'instant concentrés

dans la commune de Cocody.

148 | es six opérations agréées par le CDMH de la SICOGI & Abidjan sur la période ne sont pas prises en compte.
Ces six opérations totalisent 1328 logements.
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Tableau 31 : Répatrtition des types de logements paommune des programmes
immobiliers agréés par le CDMH de 2000 a juin 2010

TYPES DE LOGMENTS

COMMUNES | Studios 2 pieces 3 piéces 4 piéces 5 pieces TOTAL
Cocody 38 49 822 4 470 39 5418
Yopougon 0 288 979 335 131 1733
Anyama 1 2 130 21 0 154
Bingerville 0 0 189 453 0 642
Bassam 0 0 0 187 0 187
Total 39 339 2120 5 466 170 8134

Source : élaboration propre — juillet 2010

Toutes ces opérations agréées par le CDMH ces @liriedes années, hormis quelques
programmes de la SICOGI et du programme des ade#sSIR, ne comptent que des maisons

individuelles. Il n’existe pas d'immeubles colldstiCependant, quelques promoteurs ont en

projet la construction d’immeubles collectifs.

Tableau 32 : Répartition des logements par la ta#l

Types de logements Nombre Pourcentage
1 piece 39 0,48%
2 piéces 339 4,17%
3 piéces 2 120 26,06%
4 pieces 5 466 67,20%
5 piéces 170 2,09%
Total 8 134 100,00%

Source : Elaboration propre juillet 2010
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Graphique 8 : Répatrtition des logements selon leunille
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1.1.2. Lataille variable des parcelles et la densité dggogrammes

Sur la base de la fiche synoptique des promotiomadbiliéres réalisée par les services du
Ministere de la Construction, de I'Urbanisme etl'tfabitat et complétée a la suite de nos
investigations, le nombre de logements produitprejetés est de I'ordre de 46.600 sur la
période allant de 1985 a 2010. Ces logements davéiee réalisés sur une superficie totale
brute d’environ 1.700 hectares. Cela corresponahe superficie moyenne annuelle de 70
hectares sur la période concernée (L'étidsur I'occupation du sol & Abidjan a montré que
I'extension de la ville est de 450 a 500 hectasgesap). Les lots a batir ont des superficies qui
varient généralement de 150 a 308. @ependant, quelques opérations de moyen et haut

standing proposent des lots plus grands dont Igacgs atteignent 600 3n800nt, voir
1000n%.

Tableau 33 : Taille des villas basses ou duplex &mction des surfaces des lots

Taille du Surface des | Surface
logement lots (m2) Utile (m2)

1 piece 40 a 120 20 a 40

2 piéces 60 a 250 40a50

3 pieces 120 a 300 60 a 80

4 pieces 150 a 300 704120
5 pieces 300 a 400 100 a 150

Source : Elaboration propre — juillet 2010

149 Abidjan bilan diagnostic urbain, DCGTx - 1995
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En général la surface des lots est fonction dailla £t du type de logements. Par exemple, une
villa de méme taille qu’une villa duplex sera cougé sur un terrain plus grand que celui de la
villa duplex. Les plans architecturaux et les stefades lots dans certaines opérations
permettent aux acquéreurs de faire des extensib@seurement au fur et a mesure que
croissent leurs besoins et leurs moyens finandigeka peut avoir une incidence sur la densité

dans le temps.

On note une densité moyenne de 32 logements ptaree€ependant, elle varie en fonction
de l'opération immobiliere et du type de logemdalle est élevée dans les programmes
immobiliers comportant des immeubles collectifgedativement bas dans les opérations de
standing de villas individuelles. 20% de I'ensentd#s opérations immobilieres présentent une
densité inférieure ou égale a 20 logements paal&35% de ces opérations ont des densités
comprises entre 21 et 30 logements par hectare d&s%pérations ont des densités se situant
entre 31 et 40 logements par hectare. 13% desagroges ont des densités comprises entre 41
et 60 logements par hectare. Seulement 6% destmpérant des densités supérieures a plus

de 60 logements par hectare.

Ces densités qui sont relativement faibles, tradugmt la contribution des opérations
immobilieres a I'étalement de 'agglomération abidanaise Selon le Ministere en charge du
logement, plus 90% des demandes exprimées pouterdes maisons basses. La trés forte
majorité des programmes est donc réalisée en mbalzoour répondre aux besoins du marche.
Les densités moyennes varient notablement d’'unemzore a l'autre. En effet, les opérations
réalisées dans les communes d’Adjamé et du Plapeasont au centre de I'agglomération,
présentent des densités plus élevées : 90 logetmamisur Adjamé et 121 logements/ha pour
le Plateau. Dans ces deux communes, les prograsonesalisés en immeubles collectifs. En
revanche, dans les communes périphériques lesgmoges sont quasiment tous construits en
maisons individuelles. C’est le cas de Cocody ghodgon qui accueillent la majeure partie
des programmes immobiliers, mais ou les opératian®bilieres en immeubles collectifs sont
tres rares. Les densités enregistrées dans cestiopérsont par conséquent basses. A Cocody,
la densité moyenne est de 28 logements par hectiesest de 40 logements par hectare a

Yopougon.

On note ici un paradoxe qui consiste a privilé¢gsrconstructions en horizontal alors que le
foncier devient de plus en plus couteux. PourtaxpErience du Maroc en matiére d’habitat
dont la Coéte d’lvoire voudrait s’inspirer, favorié® construction en vertical des logements
sociaux et économiques avec des densités relatiteiorte. La planche 15 ci-apres montre

cette différence entre ces deux formes de déveinppe
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Planche 15 : Vues de programmes immobiliers en vécal et en horizontal
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Vue d'un programme de
construction de logements a
Angré, dans la commune de
Cocody, en ao(t 2013.

On note le développement
horizontal de programme
immobilier. Les logements
sont en villas basses ou en
duplex

Cliché J.J. Kanga Abidjan 2013

Visite d’'un programme de
construction de logements
sociaux et économiques a
Casablanca — Maroc, en avril
2013.

Cette image montre Ila
construction  d'immeubles
collectifs  logements du
programme.

Cliché J.J Kanga Casablanca
-2013



Tableau 34 : Moyenne des densités des programmesnmmobiliers par commune

Densité
Communes (logements/ha)

Grand Bassam 20
Bingerville 28
Cocody 28
Anyama 31
Port-Bouét 33
Abobo 35
Yopougnon 41
Koumassi 42
Marcory 42
Adjamé 90
Plateau 121

Source : Elaboration propre — juillet 2010

Graphique 9 : Moyenne des densités des opératiomamobilieres par commune
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Pour I'ensemble des opérations des principaux preans®, les densités les plus élevées se
trouvent dans la commune de Yopougon. Le promd#atM y enregistre la densité la plus
forte, avec une valeur de 58 logements/ha. Il est sle BATIM avec une densité de 45
logements/ha. Dans cette commune, les programnsespigateurs Les Lauriers, SICOGI et
Abri 2000 ont respectivement des densités de 3@t 3D logements/ha. La densité la moins
élevée se rencontre dans les opérations du promatsurRosier dans les communes de Cocody
et de Grand Bassam.

Tableau 35 : Moyenne des densités dans les opératsades principaux promoteurs dans
les communes

PRINCIPAUX DENSITES DES PROGRAMMES DANS LES COMMUNES (Logement s/ha)
PROMOTEURS
Abobo |Adjamé |Cocody |Gd Bassam Koumassi Rlateau Plrt-Bouét Ydpoug on

ABRI 2000 26 37 30
BATIM-CI 24 45
LES LAURIERS 27 - 36
ROSIERS 20 20

SICOGI 39 - 30 31
SIPIM 31 37 33 58

Source : Elaboration propre — juillet 2010

1.1.3. La conception des cellules architecturales : une viaté de plans

On note peu d'innovation dans la conception ddsles!Les expérimentations n‘ont pas
manqué depuis les années soixante et la SICOGI earpiculier, dispose d'un « catalogue

» de plans dont les « modéles » sont allegrementpreduits par les constructeurs
individuels, voire repris par des architectes indépndants Cette société parapublique de
promotion immobiliere a réalisé plusieurs millideslogements a Abidjan et a pu bénéficier du
concours d’architectes nationaux et étrangersepeoduction totale ou partielle de ces plans
par des promoteurs, contribue a la monotonie degr@mmes. Les surfaces minimales des
pieces sont fixées par la réglementation en vigueais on peut observer les constantes
reportées dans le tableau 32 ci-dessous indiquéslugaces utiles varient de 20 a plus de 100
m2. Pour les studios, ces surfaces oscillent gémamale entre 20 et 40 3ncelles des deux
pieéces vont de 40 a 50%mlLes surfaces utiles des trois et quatre piéces somprises

respectivement entre 60 et 88 eh 70 et 120 f Les cing piéces ont des surfaces allant de 100

150 A I'exception du promoteur ABRI 2000
-165-



a 130 M. Ces moyennes de surface utile concernent lesnieges économiques et sociaux.

Elles évoluent sensiblement pour le moyen standing.

Les surfaces utiles moyennes des différentes picésgement tournent autour de 19mour

le salon, 12 rhpour la chambre principale, 10 a 1% pour les chambres secondaires. Ainsi, la
surface utile d’'un logement d’une piéce se situeee?0 et 40 rf) celle du logement de deux
piéces varie entre 40 et 58nhe logement de trois piéces a une surface compnsre 60 et
80 n?. Celles des unités d’habitation de quatre et pieges oscillent respectivement entre 70
et 130 nd et 100 et 110 fn Les logements de standing de quatre piéces mdtatigparfois 180

m2.

La quasi-totalité des programmes sont en rez-dessiég ou en duplex. Comme évoqué plus
haut, on note tout de méme quelques opérationspdextou en immeubles collectifs réalisés
par quelques-uns des promoteurs. Il s’agit notanickes résidences « Latrille » et « Adjameé-
Sud » en appartements de la SICOGI, le progranmepex « Les Rosiers » de la SCI Les
Rosier, la résidence « Valerie » de la société lasgiers. Mais depuis quelques années, le
développement des programmes en accession erntié@iteanent de 'importance. On pourrait
citer les exemples des programmes cité'3IR Cocody Riviera, Groupement 4000 a Cocody
Il Plateaux et Concorde de la SICOGI & Abobo PK18.

Tableau 36 : Répartition des surfaces utiles par fye de logements

Types de logements Surface Utile (m2)
1 piece 20440

2 piéces 40 a 50

3 piéces 60 & 80

4 piéces 70 a 130

5 piéces 100 a 110

Source : Elaboration propre — juillet 2010

151 Société Ivoirienne de Raffinage
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Planche 16 : Cellules architecturales et images dgnthése de logements
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immobiliere «Concordes de la SICOGI I'opération immobiliere «Concordes » de la SICOGI

Source : site internet de la SICOGI — juin 2010

1.2.L'offre de logements : Cocody et Yopougon principags zones
d’accueil des programmes

1.2.1. La répartition spatiale de I'offre immobiliére

Du milieu des années quatre-vingt a I'année 200 leloppement des activités immobilieres
privées, soutenu par une cinquantaine de soci&@gsamotion immobiliére, a permis une
production annuelle estimée a environ 1800 logemeln effet, le cumul de l'offre de

logements s’éléve a prés de 45.000 unités d’haitateparties majoritairement dans les
communes de Cocody et de Yopougon qui restent é&s dones de prédilection du

développement des programmes des promoteurs imersbibur un total de 222 programmes
immobiliers dans l'agglomération, Cocody et Yopowgaccueillent respectivement 139
programmes et 49 programmes. Ceux de Cocody regnoyplus de 27.500 logements
correspondant a plus de 60% de I'ensemble. CeuXagp®ugon concernent plus de 9.500
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logements ; soit 21% de la totalité des logemdhitsnote que ces deux communes accueillent
elles seules plus de 80% des logements. En revalesheommunes de Port-Bouet et Abobo
bien que disposant de vastes zones d’extensioccugdlent que quelques programmes. On

note seulement 9 programmes a Abobo et 4 a PorétBou

Cette situation pourrait s’expliquer en grandeipgrar la concentration des réserves foncieres
de I'Etat destinées aux opérations d’habitat dassdeux communes avant leur épuisement.
Ainsi, dans la premiére décennie de leurs activl&ssacquisitions fonciéres des promoteurs
provenaient de ces réserves. Cette inégale répartient aussi aux desiderata de la majorité
de la population ciblée qui souhaite vivre a Cocaddge sujet, les statistiques du Ministere de
la Construction indiquent que prés de 65% des ddesaexprimées concernent ces deux

communes.

Tableau 37 : Répartition des programmes immobilierpar commune (1985-2010)

Communes Nombre de programmes
Abobo 9
Adjamé 1
Cocody 139
Koumassi 8
Marcory 1
Plateau
Port bouet 4
Yopougon 49
Anyama 1
Bingerville 6
Bassam 2
Treichville 1
Total 222

Source : Elaboration propre —2010

Selon l'opinion publique, Cocody représente la camendes ménages aisés financierement,
alors que la comme d'Abodo reste pour la majoritg ld population, la zone des

economiquement faibles. La promotion immobilienerogluit donc cette géographie mentale.
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Carte 14 : Répatrtition des opérations immobilieregéalisées entre 1985-2010
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PORT-BOUET

Source : Elaboration propre - 2010

Conception: KANGA J.J.

Réalisation : KONAN K. Eugene, 2013

Tableau 38 : Répatrtition de la production immobili¢e par commune (1985 — 2010)

nombre de pourcentage
communes logements
Abobo 4 463 9,97%
Adjame 100 0,22%
Cocody 27 482 61,37%
Koumassi 980 2,19%
Marcory 75 0,17%
Plateau 6 0,01%
Port bouet 866 1,93%
Treichville 57 0,13%
Yopougon 9 445 21,09%
Autres 1309 2,92%
Total 44 783 100%

Source : Elaboration propre —2010
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Carte 15 : Répartition de la production immobiliére par commune (1985 — 2010)
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Souree : Elaborafion propre - 2010 Conception: KANGA J.J. Réalisation : KONAN K. Eugéne, 2013

Six principaux promoteurs dominent le marché. dige' d’Abri 2000, BATIM-CI, Les Lauriers, les
Rosiers, SICOGI et SIPIMLeurs productions se répartissent dans huit descdimmunes
d’Abidjan. Tous ces principaux promoteurs intervient dans la commune de Cocody et leurs
programmes y sont en grand nombre. A I'exceptios Rlesiers, ils interviennent également
tous a Yopougon. La commune d’Abobo, tout commeo@gcet Yopougon qui est une
commune périphérique, dispose d’'importes zonestelsion. Pourtant aucun des principaux
promoteurs privés n'y a réalisé d’opération. Lai&ecBATIM-CI a construit en 1997, des
logements sociaux dans cette commune pour le neesdeles déguerpis des quartiers précaires
de Washington et de Blingtfé Le manque d’intérét des promoteurs vis-a-vis dddpourrait
s’expliquer essentiellement par des raisons comaiescet économiques : les segments du
marché immobilier exploité par ces promoteurs parseir un standing de logements qui n’est
pas facilement commercialisable dans cette commuinest considérée comme zone d’habitat
populaire. Seule la SICOGI a lancé en 2007, un fapb programme de plus de 2600

152 Ce programme a été financé par I'Etat et la Banque Mondiale.
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logements dont la premiére phase qui concerne d@&nients, est achevée. La deuxieme

Tranche est en cours de construction.

Comme noté précédemment, Cocody et Yopougon atenteie plus grand nombre de
promotions immobiliéres et de logements. Sur ualtde 120 programmes des principaux
promoteurs, 83 programmes sont a Cocody, 22 a YgapoluCes 120 programmes portent sur
un volume de 24.600 logements dont environ 16.866rhents a Cocody et 5.100 logements
a Yopougon. Ces deux communes accueillent preg%ed volume de logements produits
par les principaux promoteurs. Les sociétés SIRIBASTIM-Cl comptent les plus importants
volumes en termes de production immobiliére, aespectivement 6.300 et 5.300 logements.
Sur la période concernée, la SICOGI a produit 4.000s. Abri2000, Les Lauriers et Les
Rosiers en ont produit respectivement 2.200 un&&g€0 unités et 2.500 unités.

Tableau 39: Production des principaux promoteurs immobil{@@35 — 2010)

PROMOTEURS NOMBRE DE LOGEMENTS
ABRI 2000 2187
BATIM-CI 5310

LES LAURIERS 3511

LES ROSIERS 2527
SICOGI 4 758

SIPIM 6 358

TOTAL 24 651

Source : Elaboration propre —2010

Graphique 10 : Volume de la production des principax promoteurs (1985 — 2010)
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Tableau 40 : Répartition des programmes des princigux promoteurs par commune

Communes Nombre de programmes
Abobo 2
Adjamé 1
Cocody 83
Grand Bassam 3
Koumassi 6
Plateau 1
Port-Bouét 1
Treich (Zone4) 1
Yopougon 22
TOTAL 120

Source : Elaboration propre — juin 2010

Tableau 41 : répartitions de la production par principaux promoteurs et par commune

PROMOTEURS IMMOBILIERS TOTAL

COMMUNES |ABRI 2000 |BATIM-CI LAURIERS ROSIERS §ICOGI $IPIM NBRE (%
Abobo 878 488 1366 5,5%
Adjamé 100 100 0,4%
Cocody 1308 3040 2320 2108 3 844 367R 16 297 | 66,1%
Grand Bassan 419 323 742 3,0%
Koumassi 433 135 117 685 2,8%
Plateau 6 6 0,0%
Port-Bouét 292 292 1,2%
Treichville 57 57 0,2%
Yopougon 446 1257 1128 321 1954 5106 | 20,7%
2187 5310 3511 2527 4758 6 358 24 65100,0%

TOTAL 8,9% 21,5% 14,2% 10,3% 19,3%| 25,8% 100%

Source : Elaboration propre a partir des donnéedd@uH et du CDMH — juin 2010

Les productions des principaux promoteurs sontancgnombre dans la commune de Cocody.
En effet, sur un total d’environ 2.200 logementdis&s a Abidjan par Abri 2000, 1.300 unités
sont dans cette commune ; soit une proportion & &@ promoteur BATIM-CI y a construit
plus de 3.040 unités sur un total de 5.310 ; soitawx de 57%. Sur un ensemble de 3.511
logements batis par Lauriers a Abidjan, 2.320 savient a Cocody ; soit 66%. Rosiers y a
construit plus de 83% de son offre, SICOGI plu8d# et SIPIM environ 58%.
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De sa création au mois de juin 2010, le CDMH a@gaué total 160 programmes immobiliers
sur toute I'étendue du territoire national, équaveila un volume de pres de 30.700 logements.
Sur ces 160 programmes, 155 concernent I'agglomarafAbidjan et totalisent environ
29.800 logements, construits majoritairement daascbmmunes de Cocody et de Yopougon.

Cela correspond a une moyenne d’environ 190 logesyem programme.

A I'analyse on note une chute aussi bien du nordimgérations agréées par le CDMH que du
nombre de logements depuis 2003. Avant cette p&rlechombre moyen annuel de logements
des programmes était de 1700 logements. Ce norsbpassé a environ 600 logements a partir
de 2003, soit un peu plus du tiers de la moyenaeéoiente. Cela pourrait s’expliquer par la
crise politico-militaire qu’'a traversé le pays diegle coup d’Etat de décembre 1999. L'année
1989 a connu le nombre d’opérations immobiliérgdls important : 22 programmes pour un

total de plus de 3000 logements. En revanche, €&6,20 n'y a pas eu d’agrément de

programme.

Tableau 42 : offre de logements par les programmexgréeés par le CDMH (1988-2010)

Années Nombre o_p_e:rations Nombre de | Nombre de logements
immobilieres logements par programme
1988 02 247 124
1989 22 3350 152
1990 06 879 147
1991 11 1764 160
1992 08 1098 137
1993 12 1471 123
1994 09 2 584 287
1995 11 1874 170
1996 08 1504 188
1997 07 1767 252
1998 14 2 485 178
1999 08 1887 236
2000 09 1913 213
2001 02 508 254
2002 07 2 243 320
2003 01 256 256
2004 03 621 207
2005 04 654 164
2007 04 917 229
2008 04 965 241
2009 02 321 161
2010 03 881 294
Total 157 30189 192

Source : CDMH — BNI janvier 2010
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Le nombre de logements par programme reste treestodet varie de 120 & 300 unités
d’habitation. Le volume de logements produits atleoeent par les promoteurs privés reste
trés inférieurs comparativement a celui des proorstpublics avant la réforme. Cette situation
tient d’'une part, a linsuffisance des capacitéshméques et financieres des promoteurs et
d’autre part a la cible visée par les promoteurgégr Ceux-ci destinent leur production aux

ménages solvables qui peuvent acheter les logements

Graphique 11 : Nombre d'opérations immobilieres agéées par le CDMH par année
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Le graphique 11 montre que I'essentiel des progresnanété réalisé dans la période allant de
1989 a 2000. De méme, la plus grande partie dunwlde logements a été produite

pratiguement dans la méme période comme l'indigugadphique 12.
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Graphique 12 : Nombre de logements des promotioneimobilieres agréees par le
CDMH par année
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1.2.2. L'offre de logements : critique de la qualité

La privatisation de la production d’ensembles imitiefs est une réalité en Céte d’lvoire et le
paysage urbain d’Abidjan en témoigne. Mais la qéales logements de certains promoteurs
mis sur le marché fait généralement I'objet dequigs. En effet, la défaillance du contrble des
opérations par les pouvoirs publics fait que legefoents produits cachent souvent des
malfacons et ne respectent pas toujours les notechsiques et urbanistiques. Ainsi, dans
plusieurs programmes on releve des bois de merisedes toitures en tuiles de mauvaise
qualité. Des lors les acquéreurs de ces logementstuvent souvent dans 'obligation de
faire des travaux additionnels avant de les inté@es malfagons et les tricheries se voient en
général au niveau du dosage du ciment, du femaillaour le béton, de la réduction des

épaisseurs des murs et de la plomberie.

Les travaux ne sont pas généralement exécutéslsslotgles de I'art par des macons souvent
pas tres qualifiés. Mais les logements sont verdddss prix qui ne sont pas a la portée de la

majorité des ménages.

1.3.Le colt des logements : un frein a I'accession

Jusqu’en 1999, pour bénéficier des avantages fisetagdes dispositions du CDMH, les prix de
vente des logements produits dans le cadre d’'uéeatpn immobiliere ne devraient pas
excéder 12.500.000 F CFA HTVA (19.000 euros). Aussant I'année 2000, ces prix de vente
étaient-ils majoritairement inférieurs a 10 millkloRCFA HTVA. Les acquisitions immobilieres

réalisées par le biais du CDMH permettent de camatbcela.
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En effet, de 1988 a 1999, un ensemble de plus @Q@1ogements sont proposés dans le cadre
des opérations immobilieres agréées par le CDMEe%Qle cet ensemble, soit environ 6.500
logements sont vendus a moins de 7.000.000 F CPAA13B2,4% des logements ; soit 6.900
logements sont vendus entre 7.000.000 et un pensmei 10.000.000 F CFA HTVA. 37% des
logements sont vendus entre 10.000.000 et 15.000F0CFA. En 1999, apres une dizaine
d’années de la mise en en place du CDMH, son catmitgestion a donné son accord pour le
refinancement de plus de 5.500 dossiers pour unanttotal de plus de 27 milliards. L’analyse
de ces dossiers montre que le montant moyen dessdimps est de 8,2 millions avec un taux
moyen d’apport personnel de 21%% Les logements les plus chers, construits dacsdee
d’'un programme ayant bénéficié des exonérationalfs, coltaient au maximum 12,5 millions
de F CFA.

Tableau 43 : Prix de vente des logements des opéoats immobilieres agréées par le
CDMH entre 1988 - 1999

Prix de vente (F CFA HTVA) |Nombre de logements | Pourcentage

< 7000.000 6 529 30,61%

7000.000 <=M< 10.000.000 6 915 32642

10.000.000 <=M<15.000.000 7 884 36,9
Total 21 328 100%

Source : Elaboration propre a partir des donnéeSMH - 2010

Cependant, tenant compte de l'augmentation dess abdg matériaux de constructions, ce
montant plafond de 12,5 millions de F CFA, fut paait15 millions de F CFA HTVA (22.800

euros) en 2002 et & 20 millions de F CFA HTVA (8@.2uros) en 2009. Des lors, 'ensemble
des programmes immobiliers, a I'exception de ceawixpgrtent sur les logements de moyen et
de haut standing, proposent officiellement des pexvente respectant ces dispositions. |l
convient toutefois de relever que depuis quelqueses, les prix de vente des logements
proposés tendent généralement vers les nouveaus ptafond du CDMH. Cela montre

I'inclinaison des promoteurs a exploiter les segimalu marché qui leur paraissent les plus

rentables.

Cette tendance des prix des logements vers I@lafend s’observe surtout apres I'année 1999.
Seulement 21% des logements sont vendus a moitx@@0.000. F CFA HTVA. Prés de 62%

153 Le minimum d’apport initial exigé est de 10% du co(t d’acquisition. Cependant certains acquéreurs, dans le
souci d’alléger le colt du crédit et conforter leur quotité cessible, libérent des apports plus importants qui
peuvent atteindre 50%
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des logements sont vendus entre 10.000.000 et@B@MF CFA HTVA. 17% des logements
ont des prix compris officiellement entre 15.00Q.00 CFA HTVA et 20.000.000 F CFA
HTVA.

Tableau 44 : prix de vente des logements des opémts immobilieres agréées par le
CDMH entre 2000 - 2010

Nombre de
Prix de vente (F CFA HTVA)
logements Pourcentage
< 7000.000 1121 13,78%
7000.000 <=M< 10.000.000 611 7,51%
10.000.000 <=M<15.000.000 5012 61,62%
15.000.000 <=M = 20.000.000 1 390 17,09%
Total 8134 100%

Source : élaboration propre a partir des donné&sivH - 2010

Certaines sociétés présentent fréquemment uneditifre évolutive » : a la base il est proposé
un logement dont le colt ne dépasse pas le prignuaadmis pour bénéficier des exonérations
fiscales et du refinancement au CDMH, puis, parnaug sont réalisées des extensions
supplémentaires contre paiement du prix des trawhuxPar ailleurs, les suppléments de
terrains sont vendus aux acquéreurs de logementsegqtrouvent sur des lots dont les
superficies sont supérieures a celles des terdansas®”. Le colt du métre carré de terrain
supplémentaire est passé de 5.000 F CFA au débuatntkees 1990 a au moins 25.000 F CFA
aujourd’hui. Ainsi, pour un supplément de terram 40nf, 'acquéreur doit débourser un
montant d’un million de F CFA au promoteur.

Cette pratique s’observe beaucoup plus dans la corame Cocody et grévent lourdement les
colts des logements. Il n’est donc pas rare dedasiriogements vendus officieusement a des
prix largement au-dessus des prix officiels adnusarpbénéficier des avantages fiscaux en

vigueur. Cette déviation des regles connue de smmble étre tolérée par I'administration.

Dans la commune de Cocody, les enquétes ont réesleolts d’acquisition variant de 10

millions a 25 millions et dépassant parfois 45iamis de F CFA pour les logements de standing.
Pour cette derniere catégorie de logements, leaqiaurs et les acquéreurs ne bénéficient pas
des avantages fiscaux en vigueur. Les logementemiodonc plus chers et n’obéissent pas a

des prix de vente plafond. En général, les prograsnqui proposent des logements de haut

154 Dans les opérations immobiliéres, en général les lots pour chaque type de logement ont la méme surface de
base. Les lots de plus grandes surfaces, font I'objet de paiement du différentiel de surface.
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standing sont de taille modeste, variant de 15lag@fments dans la commune de Cocody. Ces
logements, le plus souvent en duplex de 4 a 6 giéomt réalisés sur des lots de 500 a 800 m

et présentant des surface utiles plus importa@eles-ci sont comprises entre 180 et 250 m

1.4.Les équipements socio-collectifs

La production des logements est accompagnée pagdbsation d’'un certain nombre
d’équipements socio-collectifs qui permettent urallgure vie dans les lotissements. Dans le
cadre le cadre des programmes immobiliers, i>dgéales espaces verts dont la surface totale
devrait correspondre a au moins 5% de la supedigipérimétre d’'assiette des programmes.
Pour un programme de 250 logements ; soit pourr@mV1.500 habitants, il est exigé la

construction d'une école primaire de six classesetécole maternelle de 3 classes.

Mais en général les programmes sont de petite &lilles équipements socio collectifs réalisés
par les promoteurs portent, dans le meilleur dessi& des équipements de proximité tels les
écoles primaires, les aires de jeux et des espactss On note une juxtaposition de différents
programmes immobiliers sans équipements socioatifieAinsi plusieurs quartiers sont sous

eéquipés ou ne disposent pas d’infrastructuregjteddes centres de santé, de terrain de sport.

2. L’analyse de la demande en logement

La notion de besoin en logements se distingue deol@n de demande en logements. La
premieére est une donnée mécanique liée principaieaé&évolution démographique et qui
peut étre éclairée, par une regle de calcul, gjoesla seconde est fonction du pouvoir d’achat
de la population active et/ou a la structure faatelides personnes en age de procréer. S’il est
aisé de déterminer le premier élément qui estp&isanique, il est contrarioplus complexe

de connaitre le deuxieme qui requiert des donrtééstgjues plus fines.

2.1.Caractéristiques de la demande
2.1.1. L’évolution démographique

Abidjan connait une trés forte croissance démoggaphdepuis les années 60. De moins de
200.000 habitants en 1960, cette agglomération tatmpapres le Recensement Général de la
Population et de I'Habitat de 1998, 2.878.000 lzadidt ; soit pres de 19% de la population
totale du pays et 44% de la population urbanisa€®.0, sa population est estimée a plus de
4.500.000 habitants correspondant a environ 20% @epulation nationale. Sur la base du
taux d’accroissement démographique annuel moyen3,8&6, la population d’Abidjan
doublerait en moins de deux décennies. Avec lengtte croissance constaté de la population,
Abidjan aurait connu annuellement en moyenne syétode 2000 - 2005, plus de 17.000

nouveaux meénages. Cette moyenne serait passés dellB8.000 entre 2005 et 2010. Entre
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2010 et 2015, cette ville devrait accueillir en raoge, 19.000 nouveaux ménages par an, selon

les estimations de l'Institut National de la Stagise.

Tableau 45 : Estimation de la population et du nomie de ménage d’Abidjan

Nombre de
Année Population Nombre des ménages| ménages
nouveaux
1998 2 877 948 575 590
2000 3071 758 614 352 38 762
2005 3576 581 701 290 86 938
2010 4118 613 792 041 90 751
2012 4 345 546 819914 27 873
2015 4693912 885 644 65 730
Moyenne annuelle 18.200

Source : Institut Nationale de la Statistique (IN3011)

Entre 2005 et 2012, le nombre de nouveaux ménaayearpest en moyenne de 17.000. Ce
nombre passe a 22.000 entre 2012 et 2015.

2.1.2. Un fort besoin en logements sociaux et économiques

La prévision de besoin en termes de logementsd@npte d’'une part du nombre de nouveaux
ménages et d’autre part de la décohabitation deage®. Ce chiffre devrait correspondre au

nombre d’unités d’habitation nécessaires pour l@gsrnouveaux ménages. Comme évoque
plus haut, Abidjan a connu en moyenne 17.000 nawweznages entre 2000 et 2005. Cette
moyenne est maintenue entre 2005 et 2012. Dadglesprochaines années, cette ville devrait
accueillir en moyenne, plus de 22.000 nouveaux ges@ar an. En conséquence, ce sont
autant de nouvelles unités d’habitation que lésrés de production devraient dans le meilleur

des cas, mettre sur le marché immobilier de cegoaération.

A Abidjan, d’aprés I'Enquéte de Niveau de Vie demages de 1998, plus de 81% des revenus
des ménages sont en dessous de 250.000 F CFAcQ@mipxis entre 250.000 F CFA et 500.000
F CFA représente environ 13% de I'ensemble etitadess revenus les plus élevés, c'est-a-dire
supérieurs a 500.000 F CFA est de 6%. Ces donnéteninen évidence la structure sociale

pyramidale d’Abidjan

155 Ces deux paramétres ne sont pas les seuls.
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Tableau 46 : Répartition des ménages abidjanais paevenus déclarés

Tranche de revenus| Nombre de Pourcentage Revenu neoy
mensuel (F CFA) ménages par ménage
< 80.000 233 947 41,56 44579
80.000 - 120.000 85 056 15,1% 100 500
120.000 - 160.000 65 278 11,6% 141177
160.000 - 200.000 39 046 6,9% 180 585
200.000 - 250.000 34 258 6,1% 225126
250.000 - 350.000 41 424 7,4% 290 528
350.000 - 500.000 28 773 5,1% 423605

>500.000 35426 6,3% 1492190
Ensemble 563 208 100,090 231139

Source : Elaboration propre a partir des donnéd'sNig
Enquéte Niveau de Vie des ménages 1998

L’analyse des résultats de I'enquéte réalisée €8 20r la situation de 'emploi a Abidjan par
L’Institut National de la Statistique, montre ques Irevenus sont relativement faibles dans
I'ensemble et leur répartition n'a pas fondamemiget évolué par rapport a celle de 1998. En
effet en 2008, pres 86% des rémunérations mensugiieenues dans I'emploi principal est
inférieur a 183.000 F CFA.

Tableau 47 : Répartition des rémunérations dans l®ploi principal a Abidjan

Nombre de SMIG Pourcentage des
rémunération

Inférieur a 1 30%

laz 30%

2a3 17%

3ab 9%

5a9 8%

9a10 2%

Supérieur a 10 3%

Source : INS — Enquéte niveau de vie (ENV 2008)

Sur la base de ces strates de revenus, la répaudiis besoins en fonction des catégories des
logements pourrait se présengensso modalans les mémes proportions. Ainsi, les logements

sociaux et économiques forment 80% des besoinkdements de moyen et haut standing en
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constituent respectivement 14% et 6%. Il peut étrété les estimations suivantes dans le

tableau 38 concernant la nature des besoins.

Tableau 48 : Répartition des besoins en logements

Catégories de Part dans les

logements besoins Nombre
Sociaux et économiques 80% 17.600
Moyen standing 14% 3.080
Bon standing 6% 1.320
Total 100% 22.000

Source : Elaboration propre - 2010

Les besoins annuels sont estimés a 22.000 unigbiddtion, dont environ 17.600 logements
sociaux et économiques ; 3.080 logements de moigerliag et 1.320 logements de haut

standing.

2.1.3. L'évaluation de la demande

Les demandes de logements proviennent essentiell@®@eous les nouveaux majeurs exercant
une activité et qui désirent accéder a un logenSmit.ls s’inscrivent alors aupres d’'une société
immobiliere, soit ils cherchent des opportunités Ideation auprés de bailleurs. Il faut
cependant distinguer la demande brute de la demaette. Une différenciation sera
nécessairement faite dans le flux des demandesgiments entre « demande brute de
logements » et « demande nette de logements »oquigient étre liees a la population active
et a la population active occupée. Selon I'Institational de la Statistique (INS), la population
active occupée représente la population ayant antagu une occupation méme temporaire
(pendant une heure au cours de la semaine préckeagtiéte) ou ayant la certitude de
travailler dans le mois qui suit I'enquéte. Alonseda population active est 'ensemble de la

population active occupée et les chémeurs.

Ainsi, importe-il de faire une différenciation emies besoins de logements et les demandes de
logements ; les besoins incluant les demandesidanta ne satisfaire que les demandes réelles
de logement qui influencent le marché immobilieswt la base de certains parametres dont le
taux de salarisation qui est 42,4% a Abidjan, #ese de I'auto-emplois qui est de 43,6%, le
taux de chdmage qui se situe a environ 11,4%, liemve de logements a produire a Abidjan

peut étre estimé.
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En juillet 2013 la premiére phase de |'opérationdehtification des souscripteurs au
programme de construction de logements sociauguames de 54.000 demantfésiont 85%
concerne Abidjan. La répartition par catégorie aguifessionnelle de ces souscripteurs se

présente comme le montre le tableau suivant :

Tableau 49 : Répatrtition des demandes en logemergar catégorie socio-professionnelle

Catégor.ie S0Cio Nombre de dossiers Pourcentage

professionnelle
Libéral formel 2 060 3,77%
Libéral informel 8 454 15,49%
Para public 2292 4,20%
Privée 18 812 34,46%
Public 16 814 30,80%
Secteur agricole 1582 2,90%
(non renseigné) 4571 8,37%

Total général 54 585 100%

Source : Ministére de la Construction, du Logement
de I’Assainissement et de I'Urbanisme — juilletl3

2.2.Les caractéristiques socio-économiques des acquérsu
2.2.1. Un niveau de niveau de revenu relativement élevée

L’examen des dossiers de demande de refinancemieoduits au CDMH de 1987 a 1999,
montre que le revenu moyen des acquéreurs étawiddm 300.000 F CFA pour cette période.
L’ensemble des ménages disposant de revenus unf€@e80.000 F CFA représente 0,2% de
tous les acquéreurs ayant bénéficié du CDMH. Ceumx lés revenus sont supérieurs ou égaux
a 80.000 F CFA, mais inférieurs a 120.000 F CFAt slans une proportion de 2%. Environ
8% des acquéreurs ont des revenus compris entredI2B CFA et moins de 160.000 F CFA.
De fagcon cumulative, on se rend compte gu’envirffoldes ménages ont des revenus
inférieurs & 160.000 F CFA. La part de ceux quposent d’'un revenu compris entre 160.000
F CFA et moins de 200.000 F CFA est de 10%. Leactrarde revenus compris entre 200.000
F CFA et moins de 250.000 F CFA concerne 17% dewmges. La proportion des acquéreurs
ayant des revenus au-dela de 250.000 F CFA ektdarpportante. Elle représente plus de 62%

de I'ensemble des ménag¥sCela démontre la prédominance des classes intermadies

156 Le journal Fraternité Matin du 30 juillet 2013

157 En 1998, les ménages abidjanais disposant de revenus mensuels supérieurs a 250.000 F CFA représentent
moins de 20% de I'ensemble des ménages selon INS-ENV
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dans les acquisitions dans le cadre de programmeasamobiliers.

Les revenus mensuels les plus élevés se situamntre 250.000 et 350.000 F CFA. Les
acquéreurs qui disposaient de tels revenus refedsenenviron 30% de I'ensemble des
ménages alors que ceux a revenus inférieurs ad®6.CFA n’en représentaient que 10%. La
part des revenus compris entre 250.000 et 600.@RAest de plus de 62%. Cette distribution
de revenu ne concerne pas I'ensemble des acqué@artains acquéreurs qui ne remplissent

pas les critéres d’éligibilité du CDMH ont le plssuvent des revenus plus élévés

Tableau 50 : Distribution des revenus des ménagescuéreurs (1987 - 1999)

Classe de revenus Nombre de Pourcentage
mensuels ménages

R < 80.000 10 0,2%
Sous total 10 0,2%

80.000 <= R < 120.000 120 2,2%
120.000 <= R < 160.000 434 7,9%
Sous total 554 10,0%

160.000<= R < 200.000 570 10,3%
200.000 <= R < 250.000 950 17,2%
Sous total 1520 27,5%

250.000 <= R < 350.000 1666 30,2%
350.000 <= R < 500.000 1321 23,9%
500.000 <= R >=600.000 454 8,2%
Sous total 3441 62,3%

Total 5525 100,0%

Source : BNl — CDMH 2002

Les résultats des enquétes réalisées en juirlet RO0O7 montrent que la majorité des ménages
enquétés dans une quinzaine d’opérations immoddli@au nord-est de Cocody avaient des
revenus supérieurs a 250.000 F CFA. Sur un tot@78&eménages concernés, seulement 24
disposent d’'un revenu mensuel de moins de 250.006A. Quatre ménages ont un revenu
inférieur & 150.000 F CFA. 30 ménages ont un reeempris entre 300.000 F CFA et 400.000
F CFA. Ceux qui ont un revenu supérieur a 400.0@FA sont au nombre de 213 ; soit plus

de 77% de I'ensemble des enquétés. On note queasus sont relativement élevés.

158 Le salaire du ménage acquéreur ne doit pas excéder actuellement 700.000 F CFA (moins de 1070 euros)
-183 -



Tableau 51 : Distribution des revenus des ménagesqiétés

- 250.000 250.000-400.00¢ + 400.000 Total

Nombre de ménages 35 38 213 275

Pourcentage 9% 14% 7% 100%

Source : Nos enquétes Juillet 2007

Graphique 13 : Revenus des ménages enquétés
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2.2.2. Taille des ménages et statut d’occupation du logemie

La taille des ménages enquétés varie de 1 a 18rmpers, avec une concentration sur la tranche
de 5 a 9 personnes. Les ménages dont la taillése dans cette tranche correspondent a
environ 78% de I'ensemble des ménages. Les méulagiadlle 7 et 8 sont les plus nombreux.
lIs représentent respectivement 22% et 19% des geénaa part de ceux qui sont composes
d'au plus 4 personnes est de 12%. Ceux qui onttaifle supérieure a 9 sont dans une
proportion de 10%. En moyenne ; le nombre de peeompar logement et de 7. A titre de
comparaison, il est a noter qu’'en 1994, selon urp&e réalisée par le BNETD, la taille
moyenne des ménages selon le type de logemenit vbid, 71 pour I'habitat précaire a 6,75
pour le logement individuel de moyen standing. @uatléduire de cette comparaison que les
logements produits par les promoteurs immobilienst slestinés majoritairement a la classe

moyenne.
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Tableau 52 : La taille des ménages dans les programes immobiliers

L Taille des ménages
Opérations
immobilieres 1] 2| 3| 4 5 6 7 8 9| 10| 11| 12| 13| Total
Emeraude () 2 4 3 2| 2 16
Collines 1 3 4 6 2| 1| 1| 1 19
Hauts de Palmeraig 32 2 5 4 4 1 21
Star 12 1 2 1 2 1 7
Soleil 3 1 1 4 6 4 1] 1 18
Wedouwel 2 3 4 4 4 2 1 20
Elite 1 3 3 4 7 1 19
Star 10 2 1 3 2 6 5 1 20
Sicogi 2e Tranche 1 3 5 4 3 2| 2 20
Soleil 1 2 2 1 2 4 3 2| 2 1] 2 21
Soleil 2 1 1] 1 2 2 4 1 2| 3| 1] 1 19
BCEAO 1 3 3 3 5 2| 2 1 20
Sagecim 1 3 4 4 1 2 3] 1] 1 20
Arcades b 5 5 3 18
Star 11 4 2 5 2 4| 1 18
Total 1| 6| 15| 11| 30| 44| 61| 53| 27| 17| 4| 5| 2 276
Pourcentage 0%2%| 5% | 4% | 11%)| 16%)| 22%| 19%| 10%| 6% | 1%| 2% | 1% 100%

Sources : Nos enquétes — juillet 2007

Tableau 53 : La taille moyenne des ménages selortype de logement a Abidjan

Type de logement Taille des ménages

Précaire 3,71
Sur cour 5,36

économique 6,63

Individuel moyen standing 6,75

bon standing 4,77

Collectif economique 5,74

moyen standing 5,25

bon standing 4,42

Source : BNETD - Enquéte sur le marché libre dedation
dans I'agglomération, novembre 1994
Nos enquétes nous ont également révélé que lepamisune sont pas tous propriétaires des
logements. Les résidents propriétaires sont les pumbreux et représentent un peu plus de
71% des enquétés contre environ 26% de locatdiesart de ceux qui sont hébergeés
gratuitement et les autres statuts d’occupatiorest%. L'on note que dans ces promotions
immobilieres, la proportion des chefs de ménageprf@taires est relativement important
comparativement a la moyenne d’AbidjahPrés du quart de I'ensemble des résidents sent de

locataires et le colt du loyer peut atteindre destants trés éleves.

159 En 1998, selon les résultats du RGPH, un peu plus de 28% de la population abidjanaise était propriétaire de
son logement, contre plus 71% de locataires.
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Les loyers pratiqués varient de 100. 000 F CFAG®E F CFA. En effet, environ 42 % des
locataires payent un loyer mensuel compris ent@0DD F CFA et 200.000 F CFA, 44%

s’acquittent d’un loyer supérieur a 200.000 F CEM&rieur ou égal a 300.000 F CFA. Pres
de 14% des locataires payent des loyers supeae208.000 F CFA. Les niveaux de loyers les

plus élevés se pratiguent dans les opérations dégemSoleil 1, Soleil 2, Soleil 3, SAGECIM

et Arcade.
Tableau 54 : Statut d’occupation
Statut d'occupation

Opérations Propriétaire | Locataire Hébergement AutreJotal
Emeraude 15 3 18
Collines 15 4 19
Hauts de la Palmeraie 15 5 20
Star 12 5 1 1 7
Soleil 3 10 6 16
Wedouwel 13 3 16
Elite 15 3 18
Star 10 13 5 1 19
Sicogi 2e Tranche 16 4 20
Soleil 1 8 13 1 22
Soleil 2 12 6 2 20
BCEAO 16 3 1 20
Sagecim 13 6 1 20
Arcades 15 5 20
Star 11 13 4 17
Total 194 71 6 1 272
Pourcentage 71,32% 26,10% 2,2%| 0,4%| 100%

Source : Nos enquétes — juillet 2007

3. La vente directe : formule d’acquisition privilégié des promoteurs

Le mode d’acquisition pratiqué par la quasi-togadies promoteurs y compris la SICOGI est la
vente directe. Cependant, il est heureux de relgwerdepuis 2010 cette société propose des
logements en location-vente dans le cadre de senatipn immobiliere dénommée « Résidence
Concorde », dans la commune d’Abobo. En effet lzation-vente représente le mode
d’accession le plus souple et le moins contraingrpes ménages. |l ne demande pas
nécessairement d’apport personnel ni de créditddempour accéder au logement. La SICOGI
propose a nouveau ce mode d’'accession grace a prumna taux concessionnel (banque
chinoise Eximbank), contracté par I'Etat de Cotévalite et concédé a la SICOGI. Le
remboursement de cet emprunt doit étre assuréefiara, avec les produits de la vente et des

loyers.
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3.1.La vente directe et modalités d’acquisition

La quasi-totalité des promoteurs privés pratiquantente directe. Ce mode d’accession a la
propriété comporte d’énormes contraintes finansiggeur des ménages dont la capacité
financiére est limitée. Il suppose le paiement cipport personnel dans un premier temps et
le reglement du solde dans un second temps, avawtdison du logement. Cet apport apparait
a la fois comme un critére essentiel d’analyseisique pour la banque et comme un bon
indicateur de la maturité du projet de I'emprunt&r

Pour le solde, les ménages ont généralement reaaursrédit immobilier hypothécaire auprés
des banques telles que la SGBCI, la BIOA, la BICIEIBNI, la SIB et la BOA. La mise en
place de ce crédit exige notamment la justificationpaiement de I'apport initial dont le
montant minimum représente au moins 10% de la vdleaquisition. |l peut parfois atteindre
30% de celle-ci, en fonction de la quotité cessildd’acquéreur nonobstant la réglementation
en vigueur depuis 15 ans qui n'autorise ce tauwééld’apport initial sous certaines
conditiong®L, Le paiement du solde peut étre aussi étalé éaesips ou payé en une seule fois
a partir d'une épargne personnelle ou d’un emp@plus, comme mentionné précédemment,
les autres conditions (telles que la détention dampte bancaire, la quotité cessible et la durée
du crédit) a réunir pour un crédit immobilier soépulsives pour la majorité des ménages. En
dehors de ce type de paiement par crédit bandayre, le reglement par tempérament sur une

courte période.

Certains promoteurs proposent des modalités d’aitiqui beaucoup plus contraignantes, en
demandant des apports personnels de 10 a 20% xlaypidogement a la réservation et le
paiement du solde sur 24 a 48 mensualités. En @éméux qui y recourent pour I'achat de

leur logement, sont ceux qui ont des revenus velatent éleves.

On note aussi le paiement au comptant qui coraisteglement intégral du codt de cession du
logement en seule fois. Ce type de réglement sfapagne le plus souvent d’'une remise de
5% sur le prix de vente. Il est couramment utifigé les plus nantis dans les opérations ou la

demande est forte avec une offre treés réduite. Qauapaiement a terme, I'acquéreur doit payer

160 | "apport initial ou I'apport personnel représente généralement le résultat d’une épargne préalable par le biais
notamment des produits bancaires tels que le Plan Epargne et Logement (PEL) et le Compte Epargne Logement
(CEL). Il est le meilleur indicateur de la qualité de 'emprunteur. L'accumulation de I'épargne préalable permet
au ménage de tester dans la durée ses capacités de remboursement, et par la méme d’en apporter la preuve au
préteur.

161 | a loi sur la promotion immobiliére indique ce montant ne peut excéder 10 % du prix prévisionnel de vente,
si le délai de réalisation de la vente n’excede pas un an. Le pourcentage est limité a 5 % lorsque le délai est
compris entre un et deux ans ; aucun dépoét ne peut étre exigé si le délai excéde deux ans.
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un apport personnel de 10 & 15%. Le solde devent&jlé par mensualité sur une période.

Nos investigations sur le terrdfd montrent trois modalités d’acquisition : le paiemau
comptant sur revenu personnel, le paiement paitdrsédcaire et la combinaison de ces deux
modalités. En effet, les enquétes conduites aup@eef00 ménages dans une quinzaine
d’opérations immobilieres, montrent que plus de 4#éni eux ont acquis leur logement par
crédit bancaire. Environ 40% des ménages I'ontdaitla combinaison de crédit bancaire et
d’une forte contribution financiere. « Seulemerit6% des résidents ont acquis leur logement
sans emprunt bancaire. Dans cette derniere cate @84 des résidents ont payé au comptant
en une fois, tandis que 7% ont payé au comptamtesieurs versements. En revanche, ces
engquétes montrent que le financement des travamodéication ou d’extension du logement
est assuré dans une forte proportion sur fondsr@sofenviron 90% des enquétés affirment
avoir réalisé leurs travaux de modification surderpropres. 10% ont contracté un crédit
bancaire pour le méme motif. Cette forte proportiinfinancement sur fonds propres des
travaux tire sa justification dans le fait que éalrsation de ces travaux s’étend généralement
dans le temps, voir sur plusieurs années et le siusent alors méme que le logement est

occupé.

Tableau 55 : Répartition des modalités d’acquisitin immobiliére dans les programmes

Modalités d’acquisition du logement
Crédit Comptant+Crédit
Opérations Comptant |bancaire |bancaire Tranche Total
Emeraude b 10 3 18
Collines 14 14
Hauts de la Palmeraie 15 15
Star 12 4 2 6
Soleil 3 2 5 3 10
Wedouwel 1 13 14
Elite 1 14 15
Star 10 g 3 3 14
Sicogi 2e Tranche 2 12 2 16
Soleil 1 2 5 1 8
Soleil 2 3 6 5 14
BCEAO 8 3 11
Sagecim 1 9 4 14
Arcades 15 15
Star 11 1 13 14
Total 18 88 79 13 198

Source : Nos enquétes — juillet 2007

162 Cas de quelques opérations immobiliéres a Cocody
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3.2.La location-vente : une formule d’accession abandarée

La location-vente est un contrat par lequel le pégire d’une chose la loue a une personne
qui, a lI'expiration d'un temps déterminé, a la féeuou l'obligation de l'acheter. Elle
s’apparente a une forme de vente a crédit dan®llage transfert de propriété n’intervient
gu’'a l'occasion du paiement de la derniere échéalecdoyer. Les sociétés immobilieres
publiques (SICOGI, SOGEFIHA) I'ont pratiquée, déasadre de la cession de leur patrimoine
immobilier, a des conditions trés avantageusesn@ae d’accession au logement qui présente
plusieurs avantages n’est pas pratiqué par lesqisurs privés. Cette formule qui permet donc
a un locataire de devenir propriétaire de son laggrau bout d’'un certain temps fixé par un
contrat, constitue le mode d’acquisition le miewa@té dans un contexte de récession
économique et de baisse du pouvoir d’achat. En, eféms le cadre d’'un contrat de location-
vente, 'acquéreur n’est pas soumis a I'obligatiam apport initial. Mais il peut constituer une
sorte d’épargne qu'’il verse a lintention du prometavant la livraison du logement et qui
servira de garantie. En outre, il n’est pas tendateander un crédit bancaire dans la mesure
ou il n'achete pas le logement au comptant. Bémaéfic'un statut de locataire, il paye un loyer
comprenant les charges locatives et un acompteuakessr le prix du logement. La location-
vente apparait donc comme le moyen le plus pettipear I'accession a la propriété des
ménages qui ne sont pas éligibles au crédit bancda souplesse permet une adaptation aux
revenus par les modalités de paiement des échéanagsond efficacement a la diversité des
situations socio-économiques. En outre, cette fodiaEcession autorise un acces plus

harmonieux a la propriété et sa promotion véritable

La location-vente constitue donc un instrument ditggdonnant aux ménages a faibles revenus
la possibilité d’accéder a la propriété immobilipe le biais d’'un mécanisme de financement
simple et direct. Dans le cadre de son opératiomménée « Concorde » dans la commune
d’Abobo, la SICOGI propose, en plus de la ventede&, ce mode d’accession, comme

mentionné précédemment. Elle donne la possibilis¢aquéreurs qui le souhaitent, de payer
un apport de 15% et de régler le solde sur unescallént de cing a quinze ans. Cette modalité
d’acquisition a permis a la SICOGI d’avoir un ftatix de commercialisation avant méme la

construction des logements. Elle a pu proposee patssibilité aux acquéreurs grace a un prét
a taux concessionnel contracté par I'Etat qui létérétrocédé pour le financement de cette

opération.
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3.3.La Vente en Etat Futur d’Achévement (VEFA)

La l|égislation ivoirienne le définit comme le caitrpar lequel le vendeur transfére
immédiatement a I'acquéreur ses droits sur leissi gue la propriété des constructions qui y
sont réalisées au jour de la signature du conDas le départ, le I'acquéreur choisit son
logement sur plan, signe une réservation, puidd’amtarié d’achat. Des lors, Il devient
propriétairé®® du logement au fur et & mesure de I'avancementreleaux et il est tenu d’en

payer le prix. Toutefois, le vendeur conserve salifude maitre de I'ouvrage jusqu’a la

réception des travaux.

Cette formule de vente bien que prévue par la négheation depuis 1999, n’est quasiment pas
pratiquée strictement. D’autres formules prochesoet réglementées sont utilisées. La plus
courante est celle qui consiste a payer un appogisde contrat de réservation et a régler le
reste par tempérament. Dans ce cas, I'évolutionhduntier est subordonnée au rythme et au
niveau du montant des avances versées par 'aaquéans ce cas, le promoteur se comporte
plutét comme un constructeur. Aujourd’hui plusiepirsmoteurs agréés utilisent cette formule,

démontrant ainsi leur incapacité financiere.

4. Les principales entraves a la promotion immobiliére

A la suite du désengagement de I'Etat de la praoluctirecte du logement, ses actions visent
a créer un cadre propice a l'intervention du secpeivé qui devrait assurer le relais. Mais
aujourd’hui les promoteurs immobiliers rencontresitsieurs problemes. Drailleurs, la
Chambre syndicale des promoteurs immobiliers apraeh 2008% un mémorandum qui
regroupait leurs principales difficultés. Cellesymrtent entre autres sur des problémes

financiers, fonciers et administratifs.

Toutes ces difficultés ont aussi fait I'objet d’'urencontre d’échanges des opérateurs de
I'Union Nationale des Promoteurs Immobiliers de eCétivoire (UNAPICI), le jeudi 22 avril
2010 a I'n6tel Novotel a Abidjan. Au cours de ceeacontre, Monsieur Vassidiki Diabaté,

premier vice-président de cette organisation peidemelle, s’est exprimé en ces termes :

« Nous ne pouvons pas continuer a rester indifféremtsoutes les tracasseries
administratives liées a I'avancement de notre @sien. Nous ne pouvons plus accepter

en tant qu’acteurs au développement qu’on nousmisa et qu’on décide a notre place

163 ’acquéreur rendu immédiatement propriétaire du sol devient propriétaire de I'immeuble au fur et 8 mesure
de I'avancement des constructions.

164 CSAPC — Mémoire adressé a Monsieur le Ministre de la Construction, de I'Urbanisme et de I’Habitat — 10 juin
2008
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concernant les projets du secteur des promotiomsdhilieres en Céte d’'lvoire. Nous
devons nous lever, comme un seul homme et prentheedestin en main au risque de

disparaitre».
Ses critiques vont au-dela des problemes admitifstesn indiquant

« (...) qu'étre promoteur est un véritable parcoussadmbattant. Nous sommes envahis par
toutes sortes de difficultés. Le ciment colte dbder et tout le reste sans oublier les problémes

liés au foncier qui n'arrétent pas de gangrenerraotravail. Comme les architectes, les

géometres, nous devons nous organiser pour fasaaar les choses et nous faire respester

4.1.Les problémes de financement : un frein au dévelopgment du
secteur

L’absence de financement adapté a la productian’atquisition immobiliere constitue I'une
des plus importantes entraves au développementhdbéitht. En effet, les promoteurs
immobiliers, en dehors de quelques-uns qui disgoséime bonne surface financiere,
rencontrent d’énormes difficultés pour mobilises lessources financiéres nécessaires a la
réalisation de leurs programmes. lls ont recoursé@ablissements financiers de la place qui
leur assurent dans le meilleur des cas, des pré&sué terme avec des taux d’intérét
relativement élevé et a leurs fonds propres qui généralement trés réduits au regard du
montant global de I'investissement. Ainsi, au fumesure des ventes et des appels de fonds,

les montants versés par les acquéreurs prennesiais.

Par ailleurs, il apparait des pesanteurs danasiteriment des demandes d’exonérations fiscales
qui entrainent des retards importants entre leslasions des travaux de la commission
administrative compétente et la délivrance effectde l'arrété ministériel accordant les
exonérations au promoteur. Cette lourdeur peskesiizacité du systeme d’autant plus que cet
arrété fait partie des piéces constitutives duidoge demande d’agrément au CDMH. Devant
ces longs délais, certains promoteurs n’attendast ddobtenir I'arrété d’exonération pour
démarrer les travaux dans la perspective de se iambourser la TVA ultérieurement. Mais
réalisant que l'administration met du temps a effec ces remboursements, certains
promoteurs vendent les logements a des prix tdates comprises mais déclarés hors taxes
auprés des services administratifs afin de récup@VA. Ces promoteurs fraudeurs gagnent
doublement au détriment de I'Etat et de I'acquérBuar2102 ; dans I'optique de limiter cette

fraude, une décision a été prise pour permettm@moteur de bénéficier de la TVA en amont.

A coté de ces problémes de financement, on notauine difficulté qui est liee au foncier.
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4.2 Epuisement de la réserve fonciere étatique et haussdu colt du
foncier

Au début des activités des premiers promoteurs ibiliecs privés a la fin des années 1980, ils
s'adressaient aux structures de I'Etat, notammelat Rirection des Ventes Immobiliéfé
(DVI) pour leurs besoins en termes de terrainsiongba construire. Il en a été ainsi pour les
premiéres opérations des opérateurs tels que BABIMIM, ABRI2000, Les Lauriers. En
effet, 'Etat disposait d’'une réserve de terraimbilisés localisés surtout dans les derniers
lotissements qu'il a réalisés avant son désengaue(i&® Tranche, Palmeraie, Ananeraie).
Mais depuis I'épuisement de la réserve de I'Etdieeton incapacité a faire face a leur demande,
les promoteurs immobiliers se sont se rapprochésddtenteurs des droits coutumiers pour

négocier directement avec eux en vue d’acquéripdeselles de terrain.

Cette situation a occasionné une hausse vertiggnduscodt des terrains nus depuis une
quinzaine d’années. Ainsi, les indemnités versépsd@tenteurs des droits coutumiers qui
variaient de 1.500.000 a 5.500.000 F CFA par hecatans les années 1980 vont connaitre une
hausse réguliere pour se situer actuellement damfourchette de 20.000.000 a 50.000.000 de
F CFA par hectare. La borne supérieure de cetieliette du colt de terrain nu, représente le
prix d’'un terrain entierement viabilisé, cédé ek guarticuliers et aux promoteurs dans les
années 1980. Bien évidemment, cet enchérissememiitdes terrains nus a une incidence sur
le prix des terrains urbains équipés, qui attaijiard’hui plus de 25.000 F CFAAm soit prés

de cing fois le codt pratiqué par I'ex-DCGTx daaschdre de ses deux grands projets de la
Palmeraie et de I'’Ananeraie, financé par le CTU.p@e prohibitif du terrain viabilisé tient
aussi compte du colt excessif des travaux d'ameregea la réalisation desquels I'Etat
n’intervient pratiquement pli®. Ce codit représente en moyenne environ 30 % dugtaifal

du logement.

4 .3.L'insuffisance de I'offre de terrains viabilisés

Malgré la libéralisation du secteur de I'aménagenfencier, I'offre de terrains urbains
viabilisés a Abidjan est insuffisante. En effeg &fforts déployés par quelques opérateurs du
secteur privé sont certes encourageants, maig ifermettent pas de répondre aux besoins, a
telle enseigne qu'il est apparu dans la capitatm@aique du pays une véritable pénurie de

terrains urbains équipés a batir pour souteniatdivités des promoteurs et encourager I'auto

165 Cette Direction qui était au sein de I'ex DCGTx, était chargée d’assurer la liquidation de la SETU. A ce titre, elle
gérait les terrains urbains qui avaient été produits par celle-ci. Elle a par ailleurs poursuivi les travaux démarrés
par la SETU et initié de nouvelles opérations financées par le CTU

166 En principe les coits de réalisation des VRD primaires et secondaires devraient étre supportés par les pouvoirs
publics comme par le passé pour minimiser le colt du logement
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construction. La SATCI, le seul aménageur foncrrépqui a fait ses preuves, n'a eu qu’'a
réaliser deux opérations de viabilisation impoandepuis sa création en 1996 : les
lotissements de |&8%et de la 9" Tranche & Cocody pour une superficie totale dehk2ares,
comportant une vingtaine de parcelles pour desranogies immobiliers et environ 2.000 lots
individuels. On note ainsi une rareté de l'offrenfelle des terrains équipés destinés a
l'urbanisation. Cette situation a engendré un piméme de spéculation que les pouvoirs publics
n'‘ont pu juguler malgré la mise en place de Islwila concession d’aménagement foncier et
'AGEF

4.4.Des procédures d’autorisation administrative contragnantes.

Pour la réalisation de son programme, le promoieunobilier doit accomplir un certain
nombre de taches dont celles relatives a I'acqoiistu terrain qui est une étape importante. A
ce sujet, il est notoirement reconnu que les pnaedd’acquisition sont longues, complexes
et colteuses. En ce qui concerne l'obtention dégriaations de I’Administration, il est
reproché a cette derniere, des lenteurs dansrlict8in des dossiers nécessaires a la mise en

ceuvre des projets.

Comme les autres usagers, les promoteurs dénotmést ces entraves a leurs activités,
d’autant plus que certains de ces actes administradnt indispensables aux emprunts
bancaires et au démarrage des travaux. Le caraatatoire des délais de traitement et de
délivrance des actes administratifs est sourceédeutagement pour les promoteurs et ne
contribue pas a favoriser la dynamique souhaitéd’'ptat dans le secteur de I'habitat. Il est
eégalement reproché a I'administration sa grandsiy#s dans I'instruction des dossiers de
litiges fonciers opposant les opérateurs éconorsigde secteur et les communautés
villageoises, détentrices des droits coutumiers.

4.5.La gestion fonciére, source de difficulté.

Le secteur de la production fonciere souffre de m@ux dysfonctionnements auxquels I'Etat
ivoirien a du mal a faire face depuis son retraitcé secteur. En effet la gestion fonciére est
confrontée a deux grands ensembles de difficutt@bord d’ordre legislatif et réglementaire

et ensuite la procédure de délivrance de titrerdprgté fonciere pleine et entiere.

4.5.1. Cadre légal et réglementaire de la propriété foncre

Ce cadre constitue une contrainte de premier @uamdéveloppement d’'un marché efficient de
foncier brut et au développement d’'une productantiere suffisante par les aménageurs. Cela
favorise notamment la spéculation sur les prixglasi-totalité des terrains en périphérie de

ville n’est pas encore immatriculée et est détgmailedes communautés villageoises. Leur
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immatriculation continue de soulever des problénmportants, tant économiques que
juridiques. Le droit d’'usage, dénommé « droit cauier » en Céte d’lvoire accordé aux
communautés villageoises est considéré depuis ggelannées par ces communautés comme
un droit de « propriété ». En tous cas dans laquatqui s’est instaurée, les droits coutumiers
sont considérés comme des droits de propriétdlezeteseigne que les attestations de vente de
terrains délivrées par les détenteurs de droitsucoiers, abusivement appelés « propriétaires
coutumiers », sont reconnues par 'administrafiorbe méme, les lotissements initiés par ces
communautés sont approuvés par le Ministere deotest@uction et de I'Urbanisme. Or dans
les textes relatifs aux « droits coutumiers » ceiusent cédés ou transmis par héritage et sont

« personnels a ceux qui les exercent ».

Face a une pression tres forte de la demande qigssoppe sur les terrains en périphérie
urbaine, les indemnisations demandées et obtermugsapandonner les droits coutumiers sont
de ce fait, de plus en plus élevées, et déterminéesn fonction des pertes de production a
indemniser, mais en fonction de la localisationtéesins et de la demande solvable. Les prix
de purge de droit coutumier qui était de 1000 F @RAa une quinzaine d’années, peuvent
atteindre 10.000 F CFA voire 15000 F CFA dans getazones en périphérie d'Abidjan.

Devant cette situation, I'Etat a pris en mars 20t 3lécret fixant le montant plafond des codts
des purges au metre carré dans le district d’Abidga Yamoussoukro, dans les capitales

régionales et les autres villes de l'intérieur dygs.

De surcroit, les litiges dus a l'indemnisation dksits coutumiers sont tres nhombreux et
peuvent survenir a tout moment. Ces litiges pravéen essentiellement de I'irrespect des
procédures de la purge des droits coutumiers, dendavaise gestion des archives de
I'administration et de la mauvaise foi des déterseles droits coutumiers. La situation actuelle
est en effet paradoxale et incompréhensible. Egt effur la mise en ceuvre de ces projets,
notamment son programme construction de logementalst, le Ministére de la Construction

et de I'Urbanisme éprouve d’énormes difficultés@bitiser les terrains nécessaires a Abidjan,

alors que I'Etat est censé étre le véritable pétanie des terrains.

167 Le Ministére en charge de la construction et de I’Urbanisme, délivre des Lettre d’Attribution sur la base de ces
attestions

168 Ce décret n’est pas encore mis en application. La mise en place d’'un baréme d’indemnisation des droits
coutumiers indépendant de la localisation affecterait I'offre. Ce bareme parait souhaitable, et permettrait
d’économiser significativement et utilement des ressources publiques qui aujourd’hui alimentent I'inflation des
prix fonciers. Toutefois, une concertation sera vraisemblablement a mener préalablement avec les populations
concernées, et la mise en ceuvre de cette réforme s’annonce difficile.
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4.5.2. La délivrance de titre de propriété : une procédurecomplexe et longue

La seconde série de problemes est relativeracgessus de production de titres foncier et de
sécurisation de la propriété foncierdvant la réforme de la gestion fonciére de 203,

procédure pour parvenir au titre foncier comportaedis principales étapes. A savoir la
délivrance de la Lettre d'Attribution, de I'Arrétde Concession Provisoire (ACP) et du

Certificat de Propriété Fonciere (CPF)

- Obtention de laLettre d’Attribution®®®
A Abidjan ; suite a I'approbation du lotissementeuLettre d’Attribution est délivrée a
I'acquéreur, par le Ministre en charge de la Camsion et de I'Urbanisné’. Cette Lettre
d’Attribution est I'acte par lequel 'administraticsignifie a une personne physigue ou morale,
son intention de lui concéder une parcelle deited@ son domaine privé. L’attribution confere
a son titulaire un droit personnel qui ne peut éireédé, ni hypothéqué. Dans le cadre des
lotissements dits « villageois », le Ministere deClonstruction et de I'Urbanisme, ne délivre
individuellement des « Lettres d’Attribution », @prés remise d’une « Attestation Coutumiere

de Propriété » par le chef de village au demandeua parcelle.

- Obtention d’'un « Arrété de Concession Provisoisé %,
L’Arrété de Concession Provisoire (ACP) est étgidir le Ministére en charge de la
Construction et de I'Urbanisme sur demande defaiigs d’'une « Lettre d’Attribution ». A ce
niveau, la Direction Générale des Impéts, a tralerSadastre et la Conservation Fonciere
interviennent pour notamment, la consultation dwd.iFoncier et des plans cadastraux, la

vérification ou la création de titre foncier.

L’ACP est un droit réel hypothécable, mais uniquetmen ce qui concerne la surface (le
titulaire est propriétaire de tout ce qui se trosuele terrain et non du terrain dont I'Etat reste

propriétaire).

189 Une demande adressée au Directeur du Domaine Urbain, comporte quatre extraits topographiques, un état
foncier, un plan de situation, une photocopie de la CNI ou de la carte de séjour, I'original de |'attestation de
cession signée du chef du village (pour les lots villageois).

170 Dans les autres localités du District d’Abidjan, la Lettre d’Attribution est délivrée par le Sous-Préfet ou le Préfet

171 Une demande adressée au Directeur du Domaine Urbain contient I’original plus trois photocopies de la lettre
d’attribution ou du permis d’habiter, trois photocopie de la CNI ou de la carte de séjour, un dossier technique (
établi par un géometre privé agréé ), une fiche de renseignements.
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- Obtention d’'un Certificat de Propriété Fonciére

Le Certificat de Propriété Fonciéere (CPF) est éfadoile Conservateur de la Propriété Fonciéere
et des Hypotheques, apres paiement des difféereais &t taxes par le requérant et le
déroulement de la procédure. Ce Certificat reptésém titre de propriété definitif, tel
gu’introduit par I'ordonnance de 2002, sans exigede mise en valeur du terrain. En effet,
I'ordonnance n° 2002-156 du 15 mars de 2002 introduit le Certificat de Propriété Fonciére
et allégé la procédure d’accession a la propri@r@abiliere. Aprés I'établissement du Titre
Foncier (TF), un Certificat de Propriété Foncieseremis au propriétaire pour faire la preuve

de I'existence de son droit de propriétée.

Tenant compte de ces difficultés et dans une l@gijamélioration du rang de la Cote d’lvoire
dans le classementRoing Business, le Gouvernement a entrepris une réforme du éonci
urbain en 2013. Désormais, il n’est délivré gu’anlsacte administratif, I'Arrété de Concession
Définitive (ACD), valant titre de propriété défirfit

CONCLUSION

Le marché de la promotion immobiliere est caraséepar une offre diverse repartie dans
'ensemble des communes d’Abidjan et par une demapartiellement satisfaite. Les
logements sont essentiellement proposés a la derete, limitant ainsi les possibilités de
choix des ménages. Leurs prix sont relativementééleexcluant ainsi une majorité des
ménages. Le marché est se distingue aussi pali¢an@deste des programmes immobiliers
qui sont en majorité realisés dans les communeSogedy et de Yopougon. Les logements
produits sont de plusieurs types et construits gde@ent en plain-pied et en duplex,
consommant ainsi de I'espace avec une densité deg8tents/ha. Les logements de 3 et 4
pieces représentent plus 90% de I'ensemble desleggs mis sur le marché par les promoteurs

qui ont pour principale cible la classe aisée

On note par ailleurs que depuis une quinzaine @asies prix de vente des logements tendent
vers le prix plafond admis par le CDMH. Ce marckiarissi caractérisé par des difficultés de

financement aussi bien des promoteurs que des r@tgadles logements. Le foncier, matiére

premiere de la promotion immobiliere constitue aujcthui a Abidjan 'une des contraintes

majeures des promoteurs.

172 Cette ordonnance n’est pas appliquée 3 la lettre actuellement. Des échanges sont actuellement en cours entre
le Ministére de I'Economie et des Finances et le Ministére en charge de la Construction et de I’'Urbanisme pour
I'application stricte des termes de cette ordonnance
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CONCLUSION DE LA DEUXIEME PARTIE

Le désengagement de I'Etat de la production dirdet€habitat s’est traduite d’'une part par
une réforme de ses outils de fourniture de logesnig en place au début des années 1960 et
d’autre part, par la création de nouveaux instrusipour accompagner et encadrer le secteur
privé. Deux sociétés publiques, I'une chargée gedduction de logements et I'autre chargée
de produire des terrains urbains a bétir ont éte diissoutes. Il s’agit en I'occurrence de la
SOGEFIHA et de la SETU dont les patrimoines onta&dés. A Abidjan, prés de 18.000
logements du parc de la SOGEFIHA étaient concep#scette cession. Une partie du
patrimoine immobilier de la SETU a été cédée & tméreux et une autre partie dévolue a
I'Etat. Quant a la SICOGI, elle doit son maintienagtivité par la volonté de I'Etat qui lui fait
appliguer a deux reprises, une restructuratiomfirae. Mais elle n’a pu produire gu’environ
5000 logements de 1985 a 2010.

Les nouveaux outils mis en place par I'Etat en 188&c I'appui de bailleurs de fonds pour
redynamiser le secteur de I'habitat a permis atese@rivé de prendre le relais. Ces outils
concernent notamment le Compte de Mobilisation gtabitat (CDMH), le Compte des

Terrains Urbains (CTU), le Fonds de Soutien de Witk (FSH). Plus tard I'Etat compléte de
fagcon progressive ce dispositif par la créationlal®anque de I'Habitat de Co6te d’lvoire

(BHCI), de la concession d'aménagement foncieedtAjence de Gestion Fonciere (AGEF).
Il renforce par ailleurs les mesures fiscales atoies ainsi que le cadre législatif et

reglementaire relativement au foncier et a la pronammobiliere.

Ce nouvel environnement a occasionné I'apparitemnambreux promoteurs immobiliers dont
les offres en logements sont principalement loéaksdans la communes de Cocody et de
destinés a la classe moyenne. Depuis plus de gingtans, ces promoteurs ont réalisé plusieurs
programmes qui totalisaient en 2010 pres de 49di¥ments construits trés majoritairement

en villas plain-pied et duplex.

Cette privation de I'offre formelle de logementswanon seulement un impact sur I'économie
immobiliere, mais aussi sur I'espace urbain. Lastémne partie de notre travail nous permet

d’aborder ce point.
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TROISIEME PARTIE : IMPACT SOCIAL ET URBAIN DE LA PR
DE LA PRODUCTION DU LOGEMENT

IVATISATION
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INTRODUCTION

Pendant plus de deux décennies la production damegts en masse dans I'agglomération
abidjanaise a été le fait des pouvoirs publics.sarsystéme qui avait été mis en place a cet
effet, I'Etat intervenait depuis la planificationla programmation jusqu’a la commercialisation
et la gestion des opérations realisées. Il s’odtppaailleurs de la production de terrais urbains
a batir, de la réalisation des infrastructuresest @quipements socio-collectifs nécessaires a la
vie dans les quartiers. Cette politique a permisatgenir le colt du foncier et de batir des
zones d’habitat assainies et en cohérence avdodesnents de planification urbaines. Mais la
privatisation progressive de l'offre immobiliererieelle a impacté I'économie immobiliere
avec I'apparition notamment d’aménageurs privéseigorcement et la reconnaissance par

I'administration de la filiéere coutumiéere de protlan fonciere.

Cette privatisions a par ailleurs induit des eff@sio spatiaux multiforme sur Abidjan qui
accueille de nombreux programmes immobiliers dépds généralement en horizontal avec
des logements qui sont en quasi-totalité modifagdgs acquéreurs apres leur livraison par les
promoteurs. On assiste dans le méme temps d’utieapare croissance des quartiers lotis sous
équipés et des zones d’habitat précaire et d'spare a un développement des enclaves
résidentielles. Les évolutions récentes liées te qgatvatisation de la promotion immobiliere

ont conduit I'Etat a entreprendre des actions pewniter de les atténuer.

Ainsi, cette partie de notre travail aborde danpne@mier temps les impacts de la privatisation ;
elle s'intéresse ensuite aux effets socio spataaxt de présenter le programme de logements
sociaux et économiques que I'Etat a initié pourongjse en partie a la forte demande

immobiliere non satisfaite.
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CHAPITRE VI :
IMPACTS SUR L'ECONOMIE IMMOBILIERE

L'impact du désengagement de I'Etat de la prodactioecte du logement sur I'économie
fonciere est une réalité. En effet ce retrait dmsvpirs publics du champ urbain a impacté les
filieres publiques de production fonciere et imnti@éoé. Aujourd’hui, en I'absence d'un
véritable marché foncier on assiste a lintervamtdune multitude d’acteurs, avec de
nombreuses conséquences qui en découlent. Il slagimment des aménageurs fonciers, des
détenteurs des droits coutumiers. Ce chapitreésésse aux filieres et modes d’acquisition du
terrain, matiére premiere de la promotion immob#idél aborde aussi les aspects liés aux

origines des capitaux, a la production et aux cdésslogements proposé par les promoteurs.

Ainsi, dans un premier temps un accent est midastiiere administrative d’acquisition de
terrains, sur celles des aménageurs fonciers, dentdurs des droits coutumiers et des
organisations sociales d’entreprises. Dans un setemps nous nous pencherons sur les
aspects relatifs aux origines des capitaux avanhales intéresser aux questions liées a
I'insuffisance de 'offre de logements et a leunsits. Le dernier point soulevé dans ce chapitre
concerne la spéculation et les conflits foncidrs’agit de souligner entre autres la flambée du
coat du foncier et des loyers.

1. Les filieres et modes d’acquisition fonciére

1.1.Les filieres de l'administration et des aménageurdonciers : peu
volumineuses

La production de terrains viabilisés a été jusda’éin des années 1990, le fait des pouvoirs
publics, qui ont réalisé des opérations d’envergurbidjan, dont 'aménagement foncier
dénommeélLa Palmeraie dans la commune de Cocody en 1988 et 'aménageaprdlé
I’Ananeraiedans la commune de Yopougon en 1989. Ces deuatapés ont été financées par
le Compte des Terrains Urbains (CTU) et conduitede la Direction et Contrdle des Grands
Travaux (DCGTx)"3. Elles ont été développées sur un total de 258tescet produit 2 480
lots & batit’4 hors réserves administratives, destinés a latcami®n de logements. Dans le
cadre de ces programmes, les pouvoirs publics esadient aux détenteurs des droits
coutumiers pour mobiliser les terrains, moyennawersement d'indemnités de purge de leurs

droits dont les taux étaient fixés d’autorité. Calpermis de contenir les prix de vente des

173 Aprés la liquidation de la SETU, cette Direction qui était rattachée a la Présidence de la République, avait été
désignée pour prendre le relais et achever les opérations en cours. Elle a initié de nouveaux programmes
d’aménagement foncier.

174 La Palmeraie s’étend sur 140 hectares pour 2244 lots produits et I’Ananeraie sur 118 hectares pour 2266 lots
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terrains équipés qui se situaient dans une foueekdet4.500 a 5.000 F CFA le métre carré. La
commercialisation de ces lots équipés a été asparéle Service de Vente Immobiliére créé
au sein de la DCGTXx et les acquéreurs ont bénéfiai@ Acte Administratif de vente valant
Arrété de Concession Provisoire (ACP) et délivrelpaMinistre en charge de la Construction

et de I'Urbanisme.

Apres le retrait de I'Etat de la production direcette filiere de fourniture de terrains viabitisé

a été essentiellement animée par la Société d’Agenant de Terrains de Coéte d’lvoire
(SATCI). En effet dans le cadre de conventions ##tat ivoirien, cette société a produit plus
de 3000 terrains équipés sur 228 ha a Cocody atealx, a travers deux opérations. Pour la
premiere opération qui a été achevee en 1998 tl&Epris en charge une partie des codts des
travaux et de la purge des droits coutumiers. bed® vente des lots qui a tenu compte de cette
subvention publique avait été fixé a 8.500 F CFAmatre carré. En revanche, la deuxieme
opération a été financée entierement par 'amémagges intervention financiere de I'Etat. Le
prix de vente du métre carré cessible a donc ¥6&i13.500 F CFA. Deux ans plus tard, ce
prix est passé a 19.000 F CFA avant I'achévementrdeaux’>, soit une hausse de plus de
40%.

Comme on peut le constater, le prix de vente desins produits par cette société privée est
relativement hors de portée de la capacité finaacié la majorité des ménages. Les acquéreurs
de la premiére opération communément ap@T8&Tanche ont eux aussi bénéficié d’'un Acte
Administratif de Vente, valant Arrété de ConcessRnovisoire délivré par le Ministre en
charge de la Construction et de I'Urbanisme. Ceentadseconde opération dénomngge
Tranche ont quant a eux, bénéficié d’'un acte notéfi@epuis sa création, cette société n'a
réalisé que deux opérations d’'aménagement fon@ewdrgure. Elle n’a donc pas permis de
mettre suffisamment de terrains viabilisés sur &ainé foncier pour satisfaire les besoins, qui
ne cessent de croitre d’année en année. Cela aadoentué le déséquilibre entre I'offre et la

demande en terrains urbains équipés a batir.

Face a cette situation de déficit important et peahercher des mécanismes de production de
terrains plus performants, le Ministére en chagédConstruction et de I'Urbanisme a confié
au Bureau National d’Etudes Techniques et de Dépelment (BNETD) en 2004, la mission
de réaliser un projet pilote sur un terrain de &0Lhobjectif poursuivi par ce projet pilote était

d’améliorer I'offre de terrains urbains & gammesées et accessibles au plus grand nombre.

175 Cette hausse du prix de vente est due en partie aux litiges fonciers.
176 La SATCI disposait sur la parcelle, d’un titre foncier qui a été morcelé au profit des acquéreurs.
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Apres la réalisation de toutes les études y aftésee BNETD a confié sa mise en ceuvre a la
Bourse des Terrains Aménagés (BTA) qu'’il a misplane en 2005. Cet aménagement foncier
devrait permettre la production de prés de 800 ilwdsvziduels a batir et une quinzaine de
parcelles destinées a des activités commeréidlée prix de vente initialement fixé a 14.000
F CFA par métre carré en 2005 est passé a 16.@RAMY deux ans plus tard, avant d'étre
porté & 25.000 F CFA/R012 pour la tranche non encore livrée. On coastaé fois de plus

le prix prohibitif pour la majorité des ménagesslacquéreurs de ces terrains bénéficient
simplement d’une Lettre d’Attributid?®. Suite & des problémes de gestion, la BTA a étéde

en 2008 et ses activités résiduelles confiées aqartdment en charge des questions
d’aménagement et d’'urbanisme du BNETD. Cette ojérat caractere expérimental, si elle
avait été bien gérée et menée a terme, aurait pamiMinistére de la Construction et de

I'Urbanisme de la dupliquer a une échelle plus dean

Dans la méme période, une nouvelle société privee k& jour. Il s’agit de la Compagnie
Internationale d’Aménagement de Terrains (CIAT)eH entrepris I'équipement de plusieurs
parcelles, pour la plupart en cours d’aménagenhenprix du métre carré des terrains cessible
est fixé a plus de 35.000 F CFA.

Cette filiere de production de terrains équipéseagtitrés peu volumineuse, est adressée a la
clientele la plus aisée. Cette situation entraimelé&veloppement important des lotissements
villageois et la prolifération de quartiers préeairqui sont souvent sources de nombreux

problemes

1.2.La prééminence de la filiere coutumiere

Cette filiére est dite « lotissement villageoisar créé a linitiative des détenteurs de droits
coutumiers, avec le plus souvent I'interventionrdéubailleur » et d’un géometreA Abidjan,

ce type de lotissement qui devrait étre une exarpést devenu la régle et constitue la filiere
de production et d’acquisition fonciere la plus ortante et la plus active du marché foncier de
I'agglomération. D’apres les services du Ministdeda Construction et de I'Urbanisme, la part
de cette filiere dans le volume total de terrainbdir produits chaque année a Abidjan
représente plus de 90%. Il s’agit de terrains bratscelés a I'aide d’un simple bornage, avec

un tracé sommaire des voiries, sans aucun ameénage@es lotissements a l'origine ne

177 Cette opération toujours en cours de réalisation, connait des difficultés

178 L es acquéreurs devraient eux-mémes se charger d’introduire des demandes d’Arrété de Concession Provisoire
pour consolider leur droit, contrairement a la pratique établie. La réforme du foncier urbain intervenue en 2013
devrait leur permettre d’obtenir le titre de propriété définitif.

179 Ce bailleur qui finance les études et les travaux ainsi que le géométre sont payés trés cher en dation.
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disposent d’aucun réseau électrique, d’adducticraud’potable, de téléphone, de réseaux
d’eaux usées, etc. Les acquéreurs de terrainscdarstissements, en s’engageant, nourrissent
I'espoir que les pouvoirs publics financeront udgrement les travaux de d’équipement
nécessaires. Généralement, les acquéreurs leagitis financent eux-mémes les travaux de
raccordement de leurs habitations aux différergsaéx existants dans les environs. Dans ce
cas, tous ceux qui souhaitent se connecter awaugsainsi réalisés, déboursent une
contribution. Cette filiere de production de temsaurbains est a I'origine de plusieurs quartiers

lotis, mais sous équipés a Abidjan.

Les terrains lotis par les collectivités villagexsse sont pas vendus en réalité, puisqu’ils sont
non cessibles et sans titre de propriété. Il s’aditté6t d’'un transfert de droits d’'usage
moyennant une indemnisation négociée entre ledante » et les « acquéreurs » de ces droits,
qui doivent introduire auprés du ministére en cbatg la construction et de I'urbanisme, une

demande de titre de propriéte.

Ainsi, apres le lotissement et son approbation,«Aéestation Coutumiere de Propriété » est
deélivrée par le chef de village aux « acquéreuts parcelles. Sur la base de cette attestation,
les acquéreurs adressent une demi&hde Lettre d’Attribution au Ministére en chargelde
Construction et de I'Urbanisme. La lettre d’Attritan délivrée par le ministre, permet a
'acquéreur d’introduire ensuite une demande d'f&réle Concession Provisoire pour

consolider ses droits sur le terrain.

Cette filiere se développe en général dans les szatiextension en périphérie de
I'agglomération et représente plus de 70% des rl@msveones d’extension selon le Ministére
en charge de la Construction et de I'Urbanisme.ss lotissements, les superficies des lots
varient de 300 & 600%mCes lots supportent des constructions progressimeautopromotion

et les prix pratiqués actuellement varient entr@2&t 10 000 FCFA/fselon la commune et

la situation géographique du terrain. Cette filipegmet & des nhombreux ménages modestes
d’avoir acceés a un terrain et la forte majoritdadpopulation d’Abidjan y a recours. Cependant
elle représente souvent une source de dysfonctioamedu tissu urbain et rentre en conflit

avec les documents de planification.

En effet, le Ministére en charge de la Construcebrde I'Urbanisme a recensé plusieurs
lotissements initiés par les collectivités villagas déja batis ou en cours de construction qui

ont été réalisés sans autorisation administrativgue ne tiennent pas compte parfois des

180 | @ dossier de demande comporte la piéce d’identité de I'acquéreur, un dossier technique confectionné par
un géometre expert et I'attestation villageoise.
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orientations des plans d’'urbanisme. Ces lotissesngmnt aussi sources de nombreux litiges

fonciers.

Face a toutes les difficultés causées par ceitedfjlle Ministere de la Construction a pris en
aolt 2012 la décision de ne plus autoriser deskatients sur des terres coutumiéres. Désormais,
la production des terrains urbains est confieestadegenageurs fonciers agréés suite a un appel
d’offre, a travers des conventions d’aménagemeire exes amenageurs et les détenteurs de
droit, avec un cahier des charges. Ce changeméiitrain seulement a la volonté du Ministére
de la Construction de faire respecter les plansbdhisme, de limiter les litiges fonciers
engendrés par la filiere des lotissements dit lagalois », mais aussi de produire des zones
d’extension eéquipées et assainies. Cette initiativéMinistére est a encourager. Toutefois, il
devra inciter les aménageurs a mettre sur le mdoctoger toute une gamme variée de terrains
urbains afin de permettre au plus grand nombredteages a avoir accés aux terrains et d’éviter

le développement d’'un marché foncier parallele.

Planche 17 : Nouveaux lotissements en cours d’ocaitn dans la commune de Cocody

Vu de 'aménagement
foncier Akouedo-Est, dans
la commune de Cocody en
cours d’occupation. Il
présente une voirie
bitumée, un réseau
électrique etc.

Cliché J.J. Kanga — Abidjan
2013

N Vue d'un lotissement dit
« villageois » dans la

commune de Cocody.

Il ne présente aucun
réseau. Cependant les
constructions des maisons
ont démarré.

Cliché BNETD, Abidjan
Riviera juillet 2008
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1.3.La filiere des organisations sociales en développemt

Face a I'offre immobiliere insuffisante et les nawises contraintes a I'accession, plusieurs
organisations sociales au sein des entreprisasitiétdes programmes immobiliers en faveur
de leurs membres. Il s’agit majoritairement desuallgs et associations syndicales. L'analyse
du tableau des programmes immobiliers agréés fabMH de 1988 a 2010, fait ressortir 24
programmes initi€és par ces organisations dont 20gsamutuelles et 04 par les employeurs.
Sur les 24 programmes, 22 ont été réalisés a Abgmtjgotalisent environ 3700 logements. 18
programmes pour un peu moins de 3000 logementdesdait des mutuelles et seulement 04
programmes totalisant prés de 700 logements pois &mployeurs que sont la Société
Ivoirienne de Raffinage (SIR), la Société de Dimition d’Eau de Céte d’lvoire (SODECI), la
Société de Développement des Foréts en Cote BRIVBIDDEFOR) et la Caisse Nationale de

Prévoyance Sociale (CNPS), qui ont une tres boarface financiére.

Une douzaine de ces programmes compte plus deo@@tknts. Le syndicat des médecins de
Cote d'lvoire a réalisé le plus important de cesgpammes en 2007 avec pres de 600
logements. On pourrait également citer le syndilest agents de la presse (CELINFO), les
mutuelles de la Gendarmerie et de la Douane quiespectivement réalisé 378 logements en
1994, 324 logements en 1991 et 315 logements eh 200

Le prix de vente total des logements est de 34,B&ards de F CFA ; soit un prix de vente

moyen par logement de 9,3 millions CFA.

Depuis quelques années, cette filiere se déveleppes employés de la plupart des grandes

entreprises sont approchés par des promoteurs iitiensipour des propositions d’offres.
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Tableau 56 : Liste des programmes immobiliers mutuistes et employeurs agréés au COMH

N° | PROMOTEURS OPERATIONS TYPES | MUTUELLE ANNEE | NBRE LOGEMENTS | PV TOTAL

1 |S.C.C. ESPERANCE ESPERANCE KOUTE Il PM GROUPE EPARGNE MUTUELLE 1988 97 742 000 000

2 | S.C.C. ESPERANCE CITE BRACODI (DEUX PLTX) PM GROUPE EPARGNE MUTUELLE 1989 13 130359 800

3 |S.C.C. ESPERANCE CITE BRACODI (YOP-KOUTE) PM GROUPE EPARGNE MUTUELLE 1989 59 304 300 000
4 |S.C.C. ESPERANCE CITE BRACODI (NIANGON-SUD) PM GROUPE EPARGNE MUTUELLE 1989 47 299 568 700

5 |S.C.C. ESPERANCE KOUTE I PM GROUPE EPARGNE MUTUELLE 1989 97 743 925 000

6 |S.I.CL LES RESIDENCES R.ZINSOU 1 (2PLTX) |PM FANCI ET GENDARMERIE 1989 60 450 000 000

7 | AGENCE GENE. IMMOBILIERE |S.C.A.R (RIVIERA) PM ENSEIGNANTS 1989 85 1105 000 000
8 | SCI PORT BOUET 90 PORT BOUET 90 PM AGENTS MAIRIE DE PORT BOUET | 1990 214 1796 800 000
9 |S.CILLAFRIQUE CONSTRUCTION | RES.MOUSSA SANON (2-PLTX) PM GENDARMERIE 1991 324 3273700 000
10 |S.I.C.L RESID. R.ZINSOU 2 (BONOUMIN) PM FANCI ET GENDARMERIE 1992 140 1 050 000 000
11 |S.I.CL ROGER ZINSOU 3 (BONOUMIN) PM FANCI ET GENDARMERIE 1993 60 450 000 000
12 | SCI LOGIVOIRE AOFANAPI (RIV-PALMERAIE) PM FANCI 1993 69 534 500 000
13 | SCI CELINFO CITE HOUPHOUET-BOIGNY (RIV-PAL) |PM PRESSE 1994 378 2 365 607 852
14 |S.I.CL ROGER ZINSOU (PALMERAIE) PM FANCI ET GENDARMERIE 1995 104 805 623 188
15 | IVOIRE BATIMENT CITE DES AGENTS DES DOUANES PM DOUANE 2000 315 3615547075
16 | GIE SIBATI RESIDENCES SYNACASS-CI PM MEDECINS 2003 256 3036 500 000
17 | SACO SCI AS DE LA SACO PM SACO 2005 73 671 150 000
18 | GIE SIBATI SYNACASS-CI 2 PM MEDECINS 2007 592 8211 000 000
19 | SODECI CHATEAU D'EAU (YOP/BANCO) PE SODECI 1989 140 469 000 000
20 | BATIM CI CITE SIR PE SIR 1995 111 1069 178 750
21 | SARL LES LAURIERS LES LAURIERS 8 SODEFOR PE SODEFOR 2000 157 1642 860 000
22 | SCI LOGIVOIRE NAWA PE SODECI 2000 277 1480452 840

TOTAL 3668 34 247 073 205

Source : BNI — CDMH situation au 30 mai 2013
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Ainsi, en dehors de ces programmes des associagags par le CDMH, on note plusieurs
autres opérations immobilieres initiées soit parstiétés au profit de leurs employés, soit par
ces derniers eux-mémes a travers des syndicatemdtuelles. Dans ce cadre, la Banque
Centrale des Etats de I'Afrique de I'Ouest (BCEApnstruit en 1999, avec I'appui technique
de la société immobiliere BATIM-CI, un ensemblsidgéntiel de 210 logementsla 8™
Tranche aux Deux Plateaux, dans la commune de Cocodys Paischéma, on pourrait aussi
citer plusieurs exemples, dont celui de I'’Agence @élécommunications de Coéte d’lvoire
(ATCI) qui a réalisé 350 logements a la Riviera A&do, dans la commune de Cocody en
2007, de la société de Gestion des Stocks PésaerCote d’lvoire (GESTOCI) pour 124
logements construits dans les environs de la 9chara Cocody en 2009, de la Société
Ivoirienne de Raffinage, pour plus de 400 logementa Riviera a Cocody en 2011. Les
syndicats des agents de la Direction Général dsofrét de la Direction Général des Imp6bts
ont eux aussi initié des programmes immobiliersnllest de méme pour le Syndicat National
des Cadres Supérieurs de la Santé (SYNACASSI).

Planche 18 : Programmes immobiliers d’organisationsociales

Un immeuble collectif du programme immobilier dedne villa duplex de standing en construction dans u
agents de la SIR. Ce programme comporte plusiepr®gramme destiné aux pharmaciens a Cocody
types de logements : villas, duplex, immeuble Riviera. Il est composé uniquement de villas duplex

Panneau de chantier du projet des agents du TrésdChantier du projet des agents du Trésor

Cliché J.J. Kanga, Abidjan Riviera 2012 et 2014
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2. Les origines des capitaux

2.1.Le crédit bancaire immobilier : un financement margnal

La question du financement de la production etatlisition demeure 'une des difficultés
auxquelles sont confrontés les promoteurs et lggé@eurs. A I'image de I'ensemble des pays
de TUEMOA, le crédit bancaire a I'habitat en Cdtbroire est encore trés peu développé. Cette
situation s’explique par diverses contingences ,dest ratios prudentiels de la BCEAO, les
conditions d’octroi du crédit bancaire, la faibleilisation de I'épargne des ménages par les
banques, I'inexistence d’'un marché financier pregida mobilisation des ressources longues.

Les banques privilégient les crédits de campagnéldaycle est plus court et moins risqué.

A fin 2011, les encours recensés par la BCEAO etaie 46 milliards F CFA pour les crédits

habitat et de 27 milliards pour les crédits prorage soit un total de 73 milliards. De 2006 a
2011, le total des crédits a I'habitat se chiff@8a milliards F CFA ; soit une moyenne annuelle
de 113,67milliards F CFA. La part du financemensua8e par les crédits immobiliers

hypothécaires aux ménages et aux sociétés imnrasilieste relativement faible. Elle est de
moins 1%. Aussi, une part tres importante du fieament des investissements relatifs aux
programmes immobiliers est-elle réalisée avec pgoids initiaux des acquéreurs et les fonds

propres des promoteurs.

2.2.L’épargne des acquéreurs : une bouée pour les promeurs

Les promoteurs, du fait de la faiblesse de leunsl$gropres et du financement des banques,
ont recours d’'une part, a la collecte des apparemntiers des potentiels acquéreurs, a travers
la vente sur plan des logements et d’autre pax,agpels de fonds au fur et a mesure de
I'avancement des travaux de construction. Aingisdentiel du financement est réalisé avec
I'épargne des ménages. Pour la constitution des lapports initiaux, ces ménages mobilisent
généralement leurs épargnes propres, sollicitentntambres de la famille ou des amis plus
nantis. Le systeme de la tontine permet aussi amnages candidats a I'acquisition immobiliere

de constituer progressivement leurs apports.
3. La production : aspects quantitatifs et types de Igements

3.1.La production de logements : un volume limité

La production cumulée de l'offre de logements depeaidésengagement de I'Etat jusqu’en

2010 par I'ensemble des promoteurs s’éléve a emv000 unités d’habitation, localisées

majoritairement dans les commune de Yopougon etCdeody. Ces deux communes

accueillent plus de 80% des logements produitstdlieme représente une moyenne annuelle

de moins de 2000 logements pour I'ensemble deolduyation de tous les promoteurs, y compris
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la SICOGI. Il représente moins de la moitié de dadpction moyenne annuelle des deux
sociétés étatiques que sont la SOGEFIHA et la SICEB la période allant de 1965 a 1885

La production annuelle de la SICOGI qui était enyamme de 2000 logements, est passée a
environ 200 logements ; soit une chute de 90% gedduction. La production des principaux
promoteurs, que sont ABRI2000, BATIM-CI, Les Lausid_es Rosiers la SICOGI et la SIPIM,

constitue pres de 55% du volume.

Tableau 57 : Production des promoteurs (1985 — 2010

NOMBRE DE

PROMOTEURS LOGEMENTS POURCENTAGE
ABRI 2000 2187 5%

LES LAURIERS 23 12%
SICOGI 3511 8%

LES ROSIERS 752 6%
BATIM-CI 4758 11%
SIPIM 6 358 14%
TOTAL PRINCIPAUX PROMOTEURS 24 651 55%
TOTAL ENSEMBLE PROMOTEURS 44 783 100%

Source : Elaboration propre - 2011

Sur la période 1985 — 2010, la societé SIPIM edénde la production avec plus de 6.300
logements, suivie dees Lauriersavec plus de 5.300 logements. Avec environ 50§€rfents,

la société BATIM-CI se trouve en troisieme positiha SICOGI occupe la quatrieme place
3.500 logements. On constate que le nombre de legsnproduits par 'ensemble du secteur
privé en 25 ans est deux fois inférieur au voluradogiements réalisés par les deux sociétés
étatiques en une vingtaine d’ann€ésalors méme que les besoins se sont fortemenusaccr
On peut donc déduire de ce qui précéede, qu’'uneipadrtante de la population abidjanaise
est logée a travers la filiere plus ou moins infellende I'auto promotion ou I'auto-construction.

L’offre des promoteurs mise sur le marché immotslreste tout de méme variée.

En effet, les logements produits dans le cadreopgésations immobiliéres sont de plusieurs
types et de différentes tailles. lls vont du stualix unités d’habitations de plus de 5 pieces et
sont des villas individuelles, jumelées, en bandkes appartements. Ces villas sont soit basses,

soit en duplex ou triplex. Jusqu'a une date traemte, les promoteurs immobiliers ne

181 Sur cette période, ces deux sociétés produisaient annuellement environ 5000 logements.
182 1 3 SICOGI et la SOGEFIHA ont produit prés de 90.000 logements des années 1960 a 1985.
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proposaient pas de studios en accession directgeopriété®, Depuis quelques années, ce
produit est pris en compte dans certains program®es les 230 opérations immobilieres
répertoriées, seulement une demi-douzaine comp@teimmeubles en vertical de hauteur

modeste. lIs sont au maximum de six niveaux y casviprRDC.

On note que dans I'ensemble des programmes, lemmiegts de trois et quatre piéces
constituent la part la plus importante. En effets logements de trois et quatre pieces
représentent respectivement 26% et 67% de I'engendulit prés de 93% du volume produit.

Les logements de deux piéces en représentent 49&. déecing piéces occupent la quatrieme
place et représentent seulement 2% de I'ensemhbl@akt des logements d’'une seule piéce

représentent moins de 1% du total et se retrows@mtentrés dans la commune de Cocody.

3.2.Le colt du logement en constante hausse

Jusqu’en 2000 les prix de vente des logements psodians le cadre des opérations
immobilieres agréées au CDMH ne devraient pas exc&21500.000 F CFA HTVA. Les prix
de vente étaient majoritairement inférieurs a 10ions FCFA HTVA. Les acquisitions
immobilieres réalisées par le biais du CDMH perprétde corroborer cette affirmation. En
effet, entre 1988 et 1999, I'ensemble des prograsragecés au CDMH a permis de produire
plus de 21.000 logements. 30,6% de cet ensemlitesrsaron 6.500 logements sont vendus a
moins de 7.000.000 F CFA HTVA. 32,4% des logemestst 6.900 logements sont vendus
entre 7.000.000 F CFA et un peu moins de 10.000F00BA HTVA. 37% des logements sont
vendus entre 10.000.000 et 15.000.000 F CFA. EB,12% dizaine d’années apres la mise en
en place du CDMH, son comité de gestion a donnésoard pour le refinancement de plus
de 5.500 dossiers pour un montant total de plug7eilliards. L’analyse de ces dossiers
montre que le montant moyen des acquisitions e8idmillions avec un taux moyen d’apport
personnel de 218 Les logements les plus chers, construits dasadee d’'un programme

ayant bénéficié des exonérations fiscales, cotaiemaximum 12,5 millions de F CFA.

Cependant, tenant compte de 'augmentation dess adgg matériaux des constructions, ce
montant plafond de 12,5 millions de F CFA, fut gaat15 millions de F CFA HTVA en 2002
et a 20 millions de F CFA HTVA en 2009. Des lotsnsemble des programmes immobiliers,
a I'exception de ceux qui portent sur la constarctie logements de moyen et haut standing,

proposent officiellement des prix de vente respeatas dispositions. Il convient toutefois de

183 | e studio n’était pas pris en compte par le CDMH. Il n’était donc pas dans 'intérét du promoteur d’en produire.

184 e minimum d’apport initial exigé est de 10% du co(t d’acquisition. Cependant certains acquéreurs, dans le
souci d’alléger le colt du crédit et conforter leur quotité cessible, libérent des apports plus importants qui
peuvent atteindre 50%.

-210-



relever que depuis quelques années, les prix dée veées logements proposés tendent
généralement vers les nouveaux codts plafond du ED®ela montre linclination des
promoteurs a exploiter les segments du marché imieiodpui leur paraissent les plus rentables.
Cette tendance des prix des logements vers I@lafend s’observe surtout apres I'année 1999.
Seulement 21% des logements sont vendus a moitx@@0.000. F CFA HTVA. Prés de 62%
des logements sont vendus entre 10.000.000 et@B@MF CFA HTVA. 17% des logements
ont des prix compris officiellement entre 15.000.@0 20.000.000 F CFA HTVA. En réalité il

existe des logements qui sont vendus a des pgeraent supérieurs aux prix officiels.

Certaines sociétés présentent frequemment unedififre évolutive » : a la base il est proposé
un logement dont le colt ne dépasse pas le prignuaadmis pour bénéficier des exonérations
fiscales et du refinancement au CDMH, puis, pamawe a l'initiative du promoteur ou de
'acquéreur et signé entre ces derniers, sontse&egi des extensions supplémentaires contre
paiement du prix des travaux da. Par ailleurs,slgspléments de terrains sont vendus aux
acquéreurs de logements qui se trouvent sur degdtoit les superficies sont supérieures a
celles des terrains de b&8eLe colt du métre carré de terrain supplémentstepassé de
5.000 F CFA au début des années quatre-vingts plixsade 25.000 F CFA aujourd’hui. Ainsi,
pour un supplément de terrain de 4% hacquéreur doit débourser au moins un millionFde

CFA au promoteur.

Cette pratique s’observe beaucoup plus dans la coramde Cocody et augmente lourdement
les colts des logements. Il n'est donc pas ramotedes logements vendus officieusement a
des prix largement au-dessus des prix officielsiagrour bénéficier des avantages fiscaux en
vigueur. Cette déviation des regles connue degennble étre tolérée par 'administration, faute

de pouvoir la contréler.

Dans la commune de Cocody, les enquétes ont réesleolts d’acquisition variant de 10
millions a 25 millions et dépassant parfois 45 @0 millions de F CFA pour les logements
de standing. Pour cette derniere catégorie de legtmnles promoteurs et les acquéreurs ne
bénéficient pas des avantages fiscaux en viguas.lagements codtent donc plus chers et
n'obéissent pas a des prix de vente plafond. Eergénles programmes qui proposent des
logements de haut standing sont de taille modestéant de 15 a 30 logements dans la
commune de Cocody. Ces logements, le plus souvedtiiglex de 4 a 6 piéces, sont réalisés
sur des lots de 500 a 80C et présentant des surfaces utiles plus importa@ees-ci sont

185 Dans les opérations immobiliéres, en général les lots pour chaque type de logement ont la méme surface de
base. Les lots de plus grandes surfaces, font I'objet de paiement du différentiel de surface.
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comprises entre 180 et 25G.1@es types de programmes participent fortememsédrégation
spatiale et sociale et la construction d’'une \ahelusive.

4. L’émergence d’'une spéculation fonciere et de config fonciers
4.1.La spéculation fonciere

Les activités des promoteurs immobiliers ont conii a tirer les codts du foncier a la hausse.
En effet, pour le lancement de leurs premiers anognes immobiliers, les promoteurs se sont
adressés dans un premier temps directement auxeseBtatiques en charge du foncier pour
les acquisitions fonciéres. Il s’agit notammentl@®irection des Ventes immobilierésde
I'ex-DCGTx. Dans un second temps, suite a I'épus@naes réserves fonciéres de I'Etat, la
plupart des promoteurs ont mis en place des stestédgncieres et se sont adressés aux
détenteurs des droits coutumiers avec lesquetsilaégocié directement pour la mobilisation
fonciere, alors méme que la purge des droits coetsnest exercée par I'Etat. Cette situation
a pousse les « propriétaires » coutumiers a fameten les encheres de maniére a s’adjuger le
plus offrant des promoteurs immobiliers. Des Ite#s,montants des purges vont connaitre une
hausse réguliéere, en absence d'une régle claimréeise en matiere de purges de droits

coutumiers.

Au début des années 1980 le colt des ptitgdss droits coutumiers réalisées par la SETU,
était compris en moyenne entre 400 et 500 F CFAwgre carré de terrain nu. Ce colt va
passer a 700 F CFA par metre carre, puis a 1 GOBA; ensuite 1.500 FCFA par meétre carré
dans les années 1995. Aujourd’hui ce colt atte@i@BF CFA voire plus de 5.000 F CFA selon
la situation géographique de la parcelle. La tendast toujours a la hausse et a ce rythme, le
terrain nu codtera nettement plus cher gu'un labwNisé des années 1990. L’Etat est resté
impuissant cette hausse du colt de purge destemas. Cela a contribué a 'augmentation du
prix des terrains viabilisés par les aménageuisitteint aujourd’hui plus de 30.000 F CFA/m
En 1985, ce prix était d’environ 5.000 F CFA/mvant de passer a 10.000 F CFAdix années
plus tard, en 1995. En 2012 les prix pratiqués pesirmouvelles productions varient entre
25.000 et 35.000 F CFAAN

Cette situation a conduit les pouvoirs publicseéndre un décret en 2013 pour encadrer le prix

de la purge. Mais ils ont des difficultés a faimgplguer ce texte. La solution qui pourrait

186 Cette Direction était chargée au sein de la DCGTx d’assurer la liquidation de la SETU et de conduire les
opérations d’aménagement foncier financées par le Compte de Terrains Urbains (CTU). Les terrains attribués aux
promoteurs étaient généralement viabilisés.

187 Ces purges comprenaient I'indemnisation des cultures, une indemnité dite de sol, un lot viabilisé d’une
contenance de 6 00 meétres carrés
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permettre de contenir a nouveau les prix de lagoesy de donner des moyens a 'AGEF afin
de lui permettre de jouer son role.

Tableau 58 : Evolution du prix du terrain équipé

Année 1985 1990 1995 2000 2010 2012
Prix 5.000 8.000 10.000 15.000 25.000 30.000

Graphique 14 : Evolution du co(t de la purge
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Le colt du terrain équipé représente dix fois e gu terrain nu, non viabilisé. Aussi, la forte
majorité des ménages s’orientent vers lI'acquisitiererrain non équipés ou sous équipés pour

I'auto-construction.

4.2.Des conflits fonciers récurrents

Les conflits fonciers prennent de 'ampleur depeidébut des années 1980 et se sont exacerbeés
cette derniere décennie. lls proviennent du détidard de terrains urbains a batir et de
logements. Aujourd’hui, plusieurs dossiers de disigsont en traitement dans les services du

Ministére en charge de la Construction et de I'Uibags®

Si, dans les années 1980 les disputes portaierdesulots individuels, sur des lotissements
administratifs, en opposant des individus, de wossj les litiges concernent aussi bien des
terrains équipés ou non de petite ou grande comtenavec ou non des acteurs qui sont
quelquefois des personnes morales privées ou uésliqu des communautés traditionnelles.
La presse se fait I'écho de ses nhombreux litigeguemment comme le mentionne I'encadré

ci-apres.

Encadré

Un conflit foncier opposant la chefferie traditionnelle d’Abia-Koumassi (ou Ancien Koumassi) a Fadiga Malick, directeur de
société, depuis 2004, vient de connaitre son épilogue devant les juridictions compétentes. En effet, la Cour supréme a
débouté, le 06 juin 2013, le village d’Abia-Koumassi qui avait, pourtant, gagné le procés en Premiére instance et en Appel.
C’est pourquoi la population est remontée contre cette décision de la juridiction supréme qui vient, selon elle, la spolier d’'un
bien. Samedi 06 juillet 2013, Jean-Baptiste Aké Nimba, chef du village d’Abia-Koumassi, entouré de toute sa notabilité, a
animé une conférence de presse pour faire connaitre sa position. «Nous utiliserons tous les moyens de droit et de pression
pour faire échec a cette tentative de spoliation. Nous attirons 'attention du président de la République sur les risques que
pourraient engendrer une telle décision qui ne repose sur aucun argument valable», a martelé le chef Nimba, qui a fait la
genese de ce conflit. A I'en croire, c’est un jour de 2002 que Fadiga Malick s’est présenté aux “Gnandd” alors au pouvoir
dans le village, pour leur remettre la somme de 200.000 fcfa et deux cartons de gin. Explication donnée a ce geste de
générosité, Fadika Malick leur aurait dit qu'il est leur nouveau voisin occupant le lot HL 50, d’une superficie de 2442 M2, et
qu'il est venu se présenter a eux.

«La chefferie d’alors a demandé a M. Fadiga de produire I'attestation villageoise qui lui a permis de revendiquer ce site qui
reléve du patrimoine foncier du village d’Abia-Koumassi, mais ce dernier est parti pour ne plus revenir. D'ailleurs, il a intenté
un proces en justice ou il a été débouté en Premiére instance puis en Appel”, a relaté le chef du village Jean-Baptiste Aké
Nimba. Poursuivant, 'orateur s’est indigné du fait que, alors qu'il n’avait pu produire le moindre titre de propriété au tribunal,
Fadiga Malick qui a ensuite saisi la Cour supréme, a fini par disposer d’un certificat de propriété qu’aurait obtenu son pére
le 07 novembre 2005. «Contrairement aux autres lots qui ont fait 'objet de purge de droits coutumiers, celui-ci n'a,
nullement, fait 'objet de purge. Nous I'avons morcelé et vendu a des opérateurs économiques qui y ont construit des
immeubles. Comment comprendre que la Cour supréme puisse déclarer ces occupants sans titre, ni droit et ordonner la
démolition de leurs maisons», s’est indignée la chefferie villageoise qui rappelle que le droit coutumier est un droit reconnu
en I'absence de toute immatriculation et de toute publication au Livre foncier.
Source : Journal L'Inter n°® 4529 du 8/7/2013

188 | es statistiques élaborées en avril 2013 par la Direction des Affaires Juridiques et du Contentieux du Ministére
en charge de la Construction et de I'Urbanisme indiquent que 98% des litiges fonciers portent sur les terrains
non cloturés.
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Ces conflits retardent I'exécution ou le démarrdge travaux. Pour éviter d’éventuels litiges
fonciers qui pourraient se présenter a elles, desopnes préférent a acquérir leurs logements

dans un programme immobilier.

4.3.Flambée des loyers et déréglementation corrélative

Bien qu’encadrés par des textes en Cote d’'lvaaerapports entre bailleurs et locataires sont
devenus déléteres et sujets de conflits récurr®atss une situation de déficit de logements,

les loyers fixés par les propriétaires et les cimé d’accés aux logements sont généralement
hors de portée de la majorité des ménages d’Ahidjamote en effet des exigences d’avance
sur loyer et de paiement de caution qui peuvertraite quelquefois I'équivalent d’un an de

loyer. Toutes ces conditions sont de véritablesraories pour la majorité des ménages. Ceux
qui sont les plus faibles économiquement ont géer@ent recours a des habitations dans les

quartiers précaires

Quant aux variations de loyers au cours de laimcaelles sont des plus fantaisistes, surtout
dans les zones d’habitation les plus sollicitéesenn des quartiers résidentiels des communes.
Pour pallier cette situation, le Ministre en chadlgdogement a envisagé de prendre un nouveau
texte sur les baux a usage d’habitation, pour mi&gtementer. Selon le responsable des
services juridiques de ce ministére que nous akemOntré en octobre 2013, le projet devrait

prendre en compte de nouvelles réalités ivoirientest la collocation.

CONCLUSION

Le retrait de 'Etat de la production directe dundr et du logement a eu un impact sur
I’économie fonciere et immobiliére. Cet impact emarque a travers notamment les filieres et
les modes d’acquisition, les origines des capittug niveau des prix fonciers et immobiliers.
En effet, ce chapitre permet de mettre en évidéncéle important joué par le privé dans la
production fonciere et immobiliére, la réalité gix d’acquisition et des niveaux des loyers
qui sont hors de portée du plus grand nombre deagesn Il met en lumiére les nombreux
conflits fonciers dus essentiellement a linterv@mtde nombreux acteurs informels et la
pression sur le foncier dans la capitale économiepieenne. Le déficit de terrains urbains a
batir et de logements accessibles au plus grandmoaengendré une hausse importante du
colt des loyers et des conditions exorbitantes §&g® aux locataires lors de la conclusion du
bail. L'impact de la privatisation de la promotiommobiliere va au-dela des aspects

immatériels évoqués plus haut. Il est aussi vigibles le paysage urbain.

Le chapitre suivant intitulé « effets socio spatiaus’intéresse entre autres, a cette dimension.
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CHAPITRE VII :
LES EFFETS SOCIO SPATIAUX DE LA PRIVATISATION
DE LA PROMOTION IMMOBILIERE

La privatisation de la promotion immobiliere a eesdmpacts sur Abidjan qui connait un
développement spatial important depuis plus detxgimgy ans. Les programmes immobiliers y
ont contribué significativement et quelques fois ragpris des documents et reglements
d’'urbanisme. Comme évoqué précédemment, ces praggarsont généralement réalisés en
horizontal. Les modifications des logements par dequéreurs sont devenues banales et
marquent le paysage urbain. En effet, il est devehituel de constater dans I'ensemble des
opérations immobilieres des transformations presysteématiques et sans autorisation de
'administration des maisons aprés leur livraiscar fpes promoteurs. Plusieurs raisons

expliquent ces modifications.

Par ailleurs du fait de I'insuffisance de I'offre tbgements adaptés a la capacité financiere de
la majorité des ménages abidjanais, on assiste aultiplication des quartiers précaires et de

lotissements sous équipés. Dans le méme tempsdies résidentielles connaissent un essor
par les actions des promoteurs et des acquéreersh#pitre est consacré a cette situation et

nous donne 'opportunité de développer certainatgoi

1. La dynamique du développement et circulation urbairm

1.1.La promotion immobiliére et le développement spatih

Les opérations immobilieres sont réalisées majagiteent en horizontal. Le nombre
d'immeubles collectifs et d’appartements est trgsité. Ainsi, I'évolution récente de
I'agglomération abidjanaise est fortement marquaeunétalement spatiald( en partie aux
actions des promoteurs immobiliers. Cette tendarest pas préte de s’inverser si on se tient
a la demande exprimée de potentiels acquéreurs plastde 92% d’entre eux voudraient
acheter des maisons basses contre seulement 8%gmappartements. Il y a donc nécessité
pour les pouvoirs publics de prendre des décisiappropriées pour encourager les
constructions en vertical. La planche 19 montrdolzalisation de quelques programmes
immobiliers au Nord-Est de Cocody. lls sont tousnggison de plain-pied ou en duplex et

demandent beaucoup plus d’espace.

Du milieu des années 80 a 2010, 'ensemble desgmoges des promoteurs représente pres
de 45.000 logements sur une superficie totale &en\1 700 hectares ; soit une consommation

moyenne annuelle de 68 hectares, pour les seutsopears officiels. La commune de Cocody
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a elle seul y a contribué pour prés de 1100 hextasdit 65% de la superficie totale et la
commune de Yopougon pour environ 300 hectared 8%oide la surface totale.

Planche 19 : Localisation de quelques programmes mobiliers au Nord-Est de Cocody

tduﬂﬂf

- M

Source : Google Earth

La densité moyenne des programmes immobiliers deaqgieurs sur cette méme période est
d’environ 32 logements/hectares. Elle est relatmeimfaible et montre ainsi la forte
consommation fonciéere qui a contribué au dévelogmspatial de la ville d’Abidjan qui reste
peu dense.

Tableau 59 : Répartition de la consommation spatial des programmes immobiliers
(1985 — 2010)

NOMBRE DE SURFACE (HA)
COMMUNES LOGEMENTS CORRESPONDANTE
ABOBO 4 463 159
ADJAME 100 1
COCoDbY 27 482 1100
KOUMASSI 980 26
MARCORY 75 2
PLATEAU 6 0
PORT BOUET 866 30
TREICHVILLE 57 2
YOPOUGON 9 445 292
AUTRES 1309 51
TOTAL 44 783 1664

Source : Elaboration propre janvier 2011
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Cette situation d’étalement urbain crée des diffigsiau niveau du transport. En effet, les zones
d’activités et les zones résidentielles sont ékeagnles unes des autfsl autre difficulté liée

au transport est I'engorgement de la circulaticiorobile.

Les nouveaux fronts d’urbanisation créés par lempteurs immobiliers se trouvent concentrés
dans la partie nord de la ville, principalementsiEas communes de Yopougon et de Cocody,
alors que l'essentiel des zones d’activités selikma en majorité au sud, notamment a Port-

Bouet.

Cette situation est I'une causes des migrationslydaites qu’on observe tous les jours au
niveau de la circulation urbaine. Ces migratiormsdmpagnent d’embouteillages fréquents
aux heures de pointes sur les grandes artéresdjakbet causant d’énormes désagréments aux
populations. A Cocody, ces embouteillages se cdrem@nsur le Boulevard « Latrille » de
direction Nord-Sud, sur le Boulevard « Mitterande>direction Est-Ouest et sur le Boulevard

« Lagunaire » dans la commune du Plateau.

1.2.La Transgression des documents d’'urbanisme
1.2.1. Des documents de planification urbaine contrariés

Au début des années 1980, les promoteurs immabdiadressaient aux services de I'Etat pour
les acquisitions fonciéres, nécessaires a leurgramumes immobiliefS®. Leur interlocuteur

privilégié était le Service des Ventes Immobilief&/I) de I'ex-DCGTx qui assurait la

liquidation de la SETU. A ce titre, il gérait d’irmgantes réserves fonciéres dont une grande
partie a été cédée aux promoteurs. A la suite &miisement de ces réserves fonciéres les
promoteurs immobiliers sont rentrés directementcentact avec les détenteurs des droits
coutumiers pour mobiliser les terrains, sans sgeéfiu Ministere en charge de la Construction

et de I'Urbanisme et aux orientations des documaatslanification de la ville.

Des lors, ces transactions foncieres ne s’inscripas toujours dans un schéma d’aménagement
global, on note des acquisitions fonciéres quiregriten conflit avec les dispositions du schéma
directeur et des plans d’aménagement. Ainsi, uservé affectée a un équipement bien précis
se retrouve avec une autre destination. Plusiensgles pourraient étre cités dans ce cas.

s’'agit entre autres, de la réserve fonciére prépaa un projet de parc des expositidhs

189 | es zones d’activités sont essentiellement dans la partie sud d’Abidjan alors que les opérations immobiliéres
sont développées principalement dans la partie nord de la ville (Cocody, Yopougon)

190 | e service de ventes immobiliéres au sein de la DCGTx qui était chargée de la liquidation de la SETU, était le
principal pourvoyeur des promoteurs en terrains urbains en batir.

191 Un autre site avait été proposé par le Ministére de la Construction dans la commune de Port Bouet, dans la
zone aéroportuaire
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occupée par une partie de la promotion immobili&gmommeée « Ciad Primo » située a Cocody
Riviera, dans la zone du village de Mpouto ; dempeise du projet de station d’épuration et de
la zone de tourisme et loisirs colonisées par degefs d’habitat social. Des zones

préférentielles d’extension de I'habitat de stagdiria Riviera ont fait place au développement

de programmes immobiliers a caractere social eigroaue.

La transgression ne porte pas uniquement sur lesntents de planification. Elle porte aussi
sur les regles en matiére de construction et speteis de construire. Dans la plupart des
opérations immobilieres, on remarque des modificatide logements sans autorisations

administratives généralement.

1.2.2. Des modifications du logement sans autorisation admistrative

Plusieurs types de transformation vont étre opguéde cadre bati initial. Les modifications
qui sont observées dans la quasi-totalité des pnogies immobiliers que nous avons visités
vont de quelques légers travaux d’aménagement gerrent, a des travaux trés lourds et
touchant méme a la structure du batiment existamagois a la destruction intégrale du
logement. Toutefois, la tendance générale estdiatjssement de l'espace construit par
I'adjonction de nouvelles pieces ou a l'intégratd@spaces semi-ouverts telles que la véranda
et les terrasses. Ces modifications qui augmegtaréralement la superficie batie, se font selon
une extension horizontale ou verticale et quelgeefelon les deux dimensions a la fois. Elles
sont effectuées en majorité sans autorisation dstrdtive. Les enquétes sur le terrain
indiquent que seulement 4% des acquéreurs qui odifid leurs logements ont obtenu un
permis de construire pour le faire. L’ensemble pi@grammes visités sont concernés par ce
phénomene qui vise a 'augmentation du nombre deanix de la maison, de la surface et/ou

du nombre des piéces. Il vise également a la reositign du logement.
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Tableau 60 : Demande de permis de construire avatd modification du logement

Opérations Autorisation de modifications

immobilieres Oui Non Total
Emeraude 1n 11
Collines 15 15
Hauts de la Palmeraie 13 13
Star 12 5 5
Soleil 3 2 7 9
Wedouwel 11 11
Elite 1 9 10
Star 10 1( 10
Sicogi 2e Tranche 1 9 10
Soleil 1 6 6
Soleil 2 9 9
BCEAO 2 9 11
Sagecim 14 14
Arcades 16 16
Star 11 11 11
Total 6 155 161
Pourcentage 4% 96% 100%

Source : Nos enquétes de terrains — juillet 2007
- L’érection de clétures et travaux légers

Dans les opérations immobilieres, I'un des élémguidrappent dans le paysage urbain, est
I’érection de cl6ture par les acquéreurs apresitage des clefs par le promoteur. Cette pratique
qui se développe donne le sentiment d'un enfernsemtsoi. En général, ces travaux
indispensables sont les premiers que l'acquéraliseéavant d’'emménager. Prés de 90% des
logements livrés subissent une modification avdétrel occupés. Les clotures en mur de
briques de plus de deux metres et dotées de odahnent le sentiment d’un repli sur soi de
la part des propriétaires. Ces travaux ne tougbasia la structure du bati et ne changent pas
fondamentalement la configuration générale de Ithtibn. lls s’accompagnent parfois de
guelques légers travaux tels que le remplacemenpaites isoplanes par des portes pleines en
bois massif, la pose de grilles aux fenétres penforcer la sécurité, le carrelage du sol des
pieces. Quelgues touches personnelles marquericéadé principale du logement pour le

distinguer des autres.
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Planche 20 : Villa basse avec I'érection de cléture

Villa initiale livrée par le Promoteur Cette image montre I'érection d’une cléture de
plus de 2m de haut, avec des portails métalliques

Cette image montre I'érection de
clétures et [l'adjonction d'une
terrasse plus grande a la villa type
initial d’une opération immobiliere
a Cocody.

Cette terrasse représente
généralement aussi l'espace de
réception et de convivialité

Cliché J.J. Kanga, Abidjarf'® Tranche, Star 15 — 2010

- L’augmentation de la superficie batie

Les logements font I'objet d'importantes transfotioras de la part des acquéreurs, quel que
soit leur niveau socio-économique. Si certainessfamations sont la réponse a une recherche
d'un cadre de vie plus adapté au mode de vie dmu@reur, d’autres sont en revanche
I'expression du désir d’un meilleur confort ou d'aspect architectural plus valorisant ou plus
fonctionnel. Mais le plus souvent la tendance @iask augmentant le nombre de piéces ou a
agrandir les piéces existantes. Prés de 70% desgegigue nous avons enquétés ont modifié
leurs logements en augmentant la surface des pmeces nombre de pieces. 20% des
acquéreurs disent avoir transformé leurs maisonsganner un autre aspect architectural. Les
nouvelles constructions sont accolées ou non améat existant livré par le promoteur.
Certaines de ces transformations vont jusqu’a carcig presque totalité de la parcelle, au
mépris de la réglementation en vigueur en matiéecahstruction et d’'urbanisme. Cette
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situation qui a pour conséquences la réductiortdeditions d'ensoleillement et d'aération des
pieces intérieures est sources d’inconfort danspieses. Les résidents les plus fortunés

recourent alors a I'éclairage artificiel et a ltakkation de climatiseurs.

Planche 21 : Vue de villas en cous de modification

Villa basse avant modification Modification en cours d'une villa basse. Cette
modification porte sur I'agrandissement du séjotr e
I'adjonction d’une terrasse plus grande
Clichés J.J. Kanga, Abidjaif"® Tranche, Star 15— 2010

Villa duplex réalisée par un promoteur dans uNlodification en cours de la villa duplex avant son
programme occupation

Clichés J.J. Kanga, Abidjan Riviera, Emeraude 9132

La plupart des modifications concernent des extamsshorizontales. Toutefois, il est trés
fréquent de voir des logements qui ont subi & ia tme extension horizontale et verticale,

transformant ainsi des villas de plain-pied en wr@sen hauteur de plusieurs niveaux
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- La construction en hauteur

Plusieurs types de transformations s’observent lgsuronstructions en hauteur. Elles peuvent
concerner l'augmentation du nombre de niveaux dimieat existant, 'ajout d’'un autre
batiment sur le méme terrain, la démolition entiduelogement livré par le promoteur et la
construction d’'un autre en lieu et place par I'argur. 10% des ménages enquétés sont

concernés par ces types de transformations.

Pour le premier cas, la transformation supposemdorcement préalable des structures du
logement existant. Ce renforcement n’est toujoassngspecté par les tacherons sollicités qui
n‘ont pas tres souvent, la qualification technigequise. S’agissant du deuxieme cas, le
batiment annexe réalisé est mis le plus souveltoation. Le troisieme cas répond plutét a un
besoin de recherche de terrain viabilisé dans @eécurisée. Il est le fait de quelques ménages
aisés. Ce troisieme cas quoique exceptionnel sudel interrogations. Pourquoi investir des
dizaines de millions de F CFA pour acquérir un togat et le démolir pour construire en suite

un autre plus convenable a sa place ?

Planche 22 : modification d’une villa basse en unélla duplex

Villa basse avant modification dans ['opératiorCette image montre la modification d’une villa bass
immobiliere Star 13, a la®@®Tranche, commune deen un immeuble duplex dans I'opération immobiliere
Cocody. Star 13, & la 9" Tranche, commune de Cocody

Clichés J.J. Kanga, Abidjarf"® Tranche, Star 13 — 2013
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Planche 23 : Villas transformées

Vue de villas duplex de I’opératior] Djibi 3 de la/ue d'une villa duplex de la SICOGI de l'opération
SICOGI avant modification, a Cocody™8Tranche  Djibi 3 transformée en immeuble collectif de plusse
appartements en location

Clichés J.J. Kanga, Abidjal"8 Tranche - 2013

Vue de villas de plain-pied de
'opération Caféier 6 de la
SIPIM transformées en de
villas duplex

Chaque acquéreur met une
touche personnelle a sa
maison

Clichés J.J. Kanga, Abidjaif"8 Tranche - 2013

Ces modifications se font sans autorisations adnatives et ne respectent généralement pas
les réglements d’urbanisme et de construction gmexir dans les zones concernées. Elles sont
sources de nombreux problér®snon seulement pour les occupants de ces logements
transformés, mais aussi pour le voisinage et pbatigginte a I’harmonie du paysage urbain. En
effet, ces modifications anarchiques aboutisseplug souvent a des réalisations de piéces qui
ne bénéficient pas de renouvellement de l'aigeduation tels que les taux de pollution de I'air

intérieur constituerait un danger pour la santén@te aussi I'absence d’éclairement naturel de

132 problémes d’aération et d’ensoleillement etc
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certaines pieces occupeées d’'une fagcon permanentgwoig familiale. Les transformations des
logements violent quelques fois lintimité des Hhabis. Les conséquences de ces
transformations s’étendent au-dela des problemexju®s. Elles portent aussi sur la

minéralisation et la densification de I'espace, ldusurcharge des réseaux et des équipements.

Planche 24 : Suivi de la transformation d’'une villabasse sans autorisation

-5 - =i
Vue d’une villa en juillet 2013, livrée par le Vue de la méme villa en novembre 2013 en cours de
promoteur sans la finition totale transformation. La croix sur le mur avec les irnliéis.

du Ministére en charge de la construction indiquent
gue ces modifications se font sans permis de
construire

. - - 7 - e -‘-' 3 ‘ 1, \%'S&‘ ¥ =4
Cette vue prise en janvier 2014 montre la prog@ssiAvril 2014 : transformation de la villa basse en un

du chantier malgré l'intervention du Ministére de | immeuble de R+2 avec des ouvertures sur le votsin e
Construction et le défaut de permis de construire  |'occupation entiére de la parcelle

Clichés J.J. Kanga, Abidjarf"® Tranche, Star 13 —
2013 - 2014

Comme on le constate, les modifications sont desees portent aussi bien sur le nombre de

piéces que sur le volume du logement. Mais qusbes les raisons de ces modifications ?

- Les raisons des modifications
Les modifications des logements répondent a plusiptéoccupations des acquéreurs. Au
cours de nos visites sur le terrain, nous avons plotsieurs raisons liées notamment a la taille
des ménages, au mode de vie de I'acquéreur, aHanehe de revenus financiers additionnels.
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En effet, apres avoir pris possession des logeminss par les promoteurs, certains
acquéreurs ajustent la taille de ces logementieadmleurs ménages. Ainsi, des logements de
trois pieces sont transformés en quatre ou cincepi@ar occupation progressive des espaces
disponibles. Pour d’autres acquéreurs, les logesrietst que livrés, ne sont pas fonctionnels au
regard de leur mode de vie. C’est pourquoi le plusvent, la cuisine est déplacée pour tenir
compte des réalités africaines. L'utilisation peermple du charbon de bois demande un espace
ouvert a proximité de la cuisine. Son emplacemsnhtres important. Elle est généralement
située dans la partie arriere ou latérale de la ebdispose d'un espace ouvert pour faciliter la
circulation. L’adjonction d’'une autre salle d’eaaup rendre plus autonomes les parents est
parfois nécessaire. De méme, les safnespaces de réception des invités et visiteursanti
généralement étroits, sont agrandis et prolongékmanstruction d’'une terrasse couverte. A
cOté de ces modifications qui ont un caracteréaitié, on rencontre des transformations qui
répondent a d’autres motivations. Ces modificatiormtrent les limites de l'architecture

mimétique.

Dans les programmes, les logements sont produittagten identique. Certains résidents
souhaitent donc distinguer leurs logements desesuén leur imprimant une marque
personnelle. Cela leur donne le sentiment d’avoirstruit leur propre maison, différente de
celles du voisinage. Ce sentiment si fort chezaoestacquéreurs aisés financierement, les
pousse parfois a démolir le logement initial pooairebatir sur le méme terrain, un autre qui
répond & leur aspiration du point de vue esthétiqaechitecturale. Pour d’autres résidents, les
modifications leur permettent de diversifier etvaat d’autres sources de revenus en créant des
espaces commerciaux ou d’habitation qu’ils mettemtlocation. Cette pratique est tres
répandue et on voit dans ces programmes des bestidas salons de coiffure, des banques,
des pharmacies, des restaurants etc.

193 Cette piece du logement représente I'espace dewalité et d'hospitalité. Elle doit étre assez@pase.
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Planche 25 : Transformation des logements et changent de leur destination

de villas d'une opération
commerce sur une partie de la parcelle donnanusier immobiliére en pharmacie et bureaux, a Cocody¢ 8
voie principale Tranche

Clichés J.J. Kanga, Abidjari"8 Tranche, Cafeier 6 — juin 2013

1.3.La déficience du systéme d’'assainissement et de dnage
1.3.1. Les actions des promoteurs

En 1969, la ville d’Abidjan a été dotée d’'un schédiracteur d’assainissement et les premiers
ouvrages furent réalisés en 1970. Dans la foulée, série d’études et de travaux, qui
constituent aujourd’hui encore I'épine dorsale @esdainissement et du drainage dans la
capitale économique, fut ordonnée a partir de 1€78&st dans cette dynamique que furent
créées des structures opérationnelles comme latdinedu Drainage et de I'Assainissement,
rattachée a la Société d’Equipement des Terraitmibls (SETU), pour mener a bien les
activités d’'assainissement et de drainage. Cettitique a favorisé la construction

d’infrastructures nécessaires a I'équipement deaites a batir et la résorption des problemes
d’'inondation. En infrastructures d’évacuation dasxepluviales, Abidjan a disposé de plus de

1040 km de réseaux, toutes sections confondues386rkm a ciel ouvert en béton.

Mais, le désengagement de I'Etat de I'équipemesiteleains n’a pas permis de poursuivre les
efforts d’investissement en matiere d'équipement d# construction d’ouvrages
d’assainissement et de drainage, apres la dissoldg la SETU en 1987. Le vide ainsi créé,
face a l'insuffisance d’équipements appropriéshgeadré des problémes d’assainissement et
de drainage qui se sont posés avec acuité et critgplsans que de réelles solutions durables
aient été trouvées. Le développement de certaograammes immobiliers a contribué a cette
situation. En effet, plusieurs opérations immobdg ne sont pas reliées aux réseaux

d’assainissement existants, le plus souvent éleignépérimétre d’assiette de ces opérations.
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Les eaux usées sont donc rejetées directementi@emiisalwegs environnant sans traitement
préalable. La partie Nord-Est de la commune de @pcqui accueille de nombreux

programmes est fortement concernée par cette goedtissainissement. Il en est de méme
pour plusieurs autres zones d’Abidjan, tels quelestiers Yopougon route de Dabou, Abobo

route d’Anyama.

Par ailleurs, dans une logique de recherche dabiitd, les canalisations des eaux usées sont
sous dimensionnées dans certains programmes imarebiCela conduit a des écoulements
des effluents dans la nature. Cette situation imrgra la pollution des plans d’eau de la ville.
En outre, du fait de la réalisation de différerdpérations immobilieres en dehors d’'une étude
préalable de conception globale, les réseaux diassament de certains programmes
immobiliers sont connectés aux réseaux d’autregraromes sans tenir compte des capacités

d'évacuation de ces réseaux.

Les comportements de certains acquéreurs conttiligaement au dysfonctionnement des

systemes d’assainissement et de drainage.

1.3.2. Les actions des acquéreurs

Les extensions et transformations anarchiques dmsoms des programmes immobiliers
constituent des obstacles au ruissellement ebfitfation des eaux pluviales favorisant ainsi
leur stagnation ou un volume important d’eau ardnai Les connexions irrégulieres et
frauduleuses de réseaux d’eaux usées aux résesaxxdluviales par les habitants entrainent
des nuisances et participent a la pollution dadahe. L’occupation de plus en plus fréquente
des servitudes réservées a l'entretien des infictsiies d’assainissement devient constitue

actuellement une préoccupation des services egeliarla gestion des réseaux.

2. Le développement de quartiers sous intégrés et degiartiers lotis sous
équipés
2.1.La montée des quartiers précaires
A Abidjan la situation de déficit de logements eéméral et du logement abordable pour les
couches défavorisées en particulier, a engendré&urtbanisation anarchique et a entrainé un
développement important de quartiers d’habitat gairéc Le nombre de ces quartiers sous
intégrés, augmente d’année en année. Ce phénoreshamplifié suite au déplacement des
populations fuyant la crise de septembre 2002.ftem, @ine étude réalisée par le BNETD en
1992, révéle qu’Abidjan comptait plus de 72 quastigrécaires repartis dans la quasi-totalité
des communes et regroupant au moins 600 000 hebijtanit environ 20% de la population

totale de la ville. Cette étude précise par aifiejure 5% des surfaces urbanisées sont constituées
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par I'habitat précaire. En 2004, le BNETD a dénamdm moins 110 quartiers précaires a
Abidjan avec environ un million habitants. Le talex croissance démographique y est de 8%
par an, alors que dans le reste de la ville, ilsgee a environ 3,8 %. La croissance

démographique dans ces quartiers précaires, esfaisyplus importante que celle du reste de

la ville. lls enregistrent aussi un taux de pawvrpti est deux fois plus élevé.

En plus de ces quartiers, on compte de nombreoskep d’habitat précaire qui se développent
sur des terrains non encore mis en valeur et sggéasralement dans des zones hautement
résidentielles tels que les Il Plateaux et la Ravaans la commune de Cocody. Dans ces zones,
certains lots régulierement acquis et non batidgaas propriétaires sont également occupés

par des constructions précaires.

Carte 16 : Localisation de quartiers précaire a Ahiljan
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Source : IGT — 2012 Conception : KANGA J.J. Rétitie : KONAN K. Eugéne 2013
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En général, ces quartiers sont sources de nomiprelpemes tels que le tapage nocturne, le
banditisme, le vol, les trafics illicites multipldes échecs scolaires, la maternité précoce etc.
lIs représentent aussi généralement des foyergrdades epidémies et des espaces privilégiés

pour les incendies.

2.2.La croissance des quartiers lotis sous équipés

Depuis quelques années, le lotissement dit « wliaég» constitue la principale filiere de
production de terrains a batir & Abidjan. Il reerée pres de 70% des terrains produits
annuellement selon la Direction de I'Urbanisme duniMére en charge de la Construction. Ce
lotissement se limite généralement a I'implantaties bornes avec une ouverture sommaires
des voies. Il n'existe pratiquement pas de voigesutres réseaux divers (VRD) dans ce
lotissement dés le départ. Les réseaux d’éledrieitd’adduction d’eau sont mis en place
progressivement sur plusieurs années, le plus sbavec le financement des premiers travaux
par les plus fortunés des acquéreurs des lotsi,Ainwssiste a des constructions de logements
de tres haut standing dans des zones d’accésildjffsommairement aménagés avec la
réalisation de systeme d’assainissement individoetposé de fosses septiques et de puits
perdus. Comme évoqué antérieurement, une imporfarte de ces lotissements n’est pas
approuve par I'administration. Impuissant face pls&énomene et vue son ampleur, le Ministére
chargé de l'urbanisme une décision de régularigsr lotissements irréguliers. L’objectif

poursuivi est de les intégrer dans le cadastredafifaire payer I'impot foncier

3. La promotion immobiliere et naissance des enclave®sidentielles

3.1.La naissance des enclaves résidentielles

Depuis quelques années on assiste dans la cag@@mique du pays, a une généralisation
des complexes résidentiels fermés. Cette pratiguis @e 'ampleur avec le développement de
la promotion immobiliere privée. Ce phénomene deslawes résidentielles qui était tres
exceptionnel a Abidjan jusqu’au début des annéd®,18st devenu depuis prés de deux
décennies un élément fondamental du paysage uabadjanais. Leur développement a été
impulsé en grande partie par les promoteurs imnaobjldont la SCI Les Rosiers qui réalise
des murs d’enceinte avec des postes de garde psyprggrammes. Ce mode d’habiter qui
procure aux résidents un sentiment sécuritaire efuiétude est devenu un des éléments des
stratégies commerciales et de marketing de nomhpeaxoteurs qui parlent de résidences
sécurisées. Il répond a la satisfaction des classgennes et aisées qui voudraient vivre dans
un environnement semblable aux quartiers moderaes lgés pays occidentaux (M. Morange,
F. Folio, 2012). L'ensemble des programmes que ramoss Visités dans le cadre de nos

engquétes disposent d’entrées plus ou moins séegrigé¢ec des barrieres ou des grands portails.
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Ces espaces fermés sont principalement caract@aséda présence d’éléments physiques de
séparation. Ces éléments physiques concernent maandes clétures, des barrieres et des
portails. Cette séparation se remarque aussi argda conception des plans de masse de
I'opération immobiliere. Cette multitude de prograes résidentiels fermés a entrainé une

fragmentation territoriale et une ségrégation decia

Les résidents de ces enclaves appartiennent quasimes a la méme catégorie socio
professionnelle. 80% d’entre eux ont un niveauutiétsupérieure et disposent de revenus
relativement élevés. Prés 88% des résidents dispakee voitures personnelles pour leur
déplacement. Environ 80% de ces résidents ontdadu$00.000 F CFA de revenus mensuels.
Ces enclaves contribuent a la ségrégation delaqili prend de I'ampleur depuis quelques

d’années.

Planche 26 : Entrées d’enclaves résidentielles a Guly

Vue de I'entrée de la
Résidence « Soleil 1 »
a Cocody les deux
Plateaux. La guérite a
été réalisée par
I'association des
e /1N résidents.

i ! Ici, on note la présence

i d’un agent de sécurité
d’une société privé. Les
entrées des personnes
étrangeres a la cité font
l'objet de contréles.
Ces controles sont
minutieux a partir de
22 heures.

il 2 ARG e
Kanga, Abidjan Cocody

Cette image montre la
vue de l'entrée du
programme immobilier
de haut standing
dénommé «  Luxe
Résidence » en cours
de construction a la
Riviera Golf Cocody.
La guérite est
construite  par le
promoteur

Cliché J.J. Kanga, Abidancody 20
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Planche 27 : Entrées d’enclaves résidentielles a Gumly

L'entrée principale de la cité les « Caféier 6 >xa Apercu de I'intérieur de la cité les « Caféier Gux
Plateaux. La guérite a été réalisée par les rédisler? Plateaux. Chaque résident s’enferme derriére des
suite a une cotisation exceptionnelle murs

Cliché J.J. Kanga, Abidjan Cocody - 2014

3.2.L’organisation urbaine et sociale dans les enclavesidentielles

Les organes de gestion au sein des enclaves campphtisieurs instances. Généralement on
note une Assemblée Générale, un Bureau ExécutifinetCommissariat aux comptes.
L’Assemblée Générale qui regroupe I'ensemble deprptaires résident et autres occupants,
notamment des locataires, est I'organe souveraim paiter de toutes questions relatives a
I'objet de I’Association syndicale. C’est cettetarsce qui €élit le Président et le Commissaire
aux comptes de I'Association. Quant au Bureau Bxédl s'occupe de la gestion de
I’Association syndicale et est composé en généhah dPrésident, d'un Secrétaire, d'un
Trésorier et de responsables thématiques (affaoeisles, environnementales, sécurité, etc.)
comme mentionné dans le tableau 61. Ces fonctionsegsont pas rémunérees, sont souvent
exercées par personnes tres dévouées qui se naiteatvice des résidents. Dans certaines de
ces enclaves, le Bureau exécutif de I'’Associatiordiale fait appel un syndic qui intervient

en gualité de prestataire de service.

En dehors de ce dernier, on note aussi la présenoeediateurs dans des cités pour soutenir le
Bureau Exécutif dans ses efforts de recherche ldé@oaux conflits entre voisins et de créer
un cadre paisible. On enregistre par ailleurs dfis groupes sociaux par la création
d’associations de femmes et de jeunes au seiredeldve.
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Tableau 61 : composition de quelgues bureaux Exédfitles associations syndicales

rencontrées
Enclaves résidentielles Associations syndicales Promoteurs
Composition Date de création
1 Présidente ;
Résidence Soleil 2 1 vice-Président ;
1 Trésorier ; 2002 INTERBAT

1 Secrétaire Général ;

1 Responsable/ Social ;

1 Responsable/ Environ

1 Président ;

2 Vice-Présidents ;

2 Trésoriers ;

2 Secrétaires ; 2002 SICOGI

Djibi 1l 1 Responsable/ Social ;

2 Chargés de I'environnemgnt

2 Chargés Affaires sociales

1 Président ;

2 Vice-Présidents ;

Cité Vision 2000 1 Trésoriers ; 2003 ELITE
1 Commissaire aux comptes ;

1 Président ;
Cite BECEAO 1 Secrétaire Général ; 2000 BATIM
Trésorier ;
Source : notre enquéte, novembre 2007

Dans bien de cas, la mise en place de I'organest&g de la cité est faite avant son occupation
suffisante par le promoteur lui-méme, conforménaentahier des charges, en contractant avec
un syndic provisoire pour une durée de six mois1amn. Apres cette période, les habitants
prennent le relai et s’organisent. Dans d’autraslegpromoteur n’intervient pas au debut et un
groupe des premiers résidents se constitue poadmesn charge la gestion de la cité. En
général, la priorité des préoccupations de ces iprenmabitants portent sur les conditions
sécuritaires de leur résidence. Plus tard, apaé$vée plus massive des résidents, le promoteur
les convoque a l'effet d’assoir leur associatiomdsgale. Cette organisation s’occupe
essentiellement de questions liées a la sécurig l&ntretien des parties communes des
enclaves. Elle est a I'origine de la réalisationptiesieurs projets dans les enclaves et portant
généralement sur 'aménagement d’espaces veriestoe jeux pour les enfants, I'érection de
mur d’enceinte, 'aménagement des entrées des a#és la construction de guérites et de
portails. La plupart de ces réalisations sont foggna partir des ressources financiéres
constituées a partir des cotisations ordinairexeg¢ptionnelles des résidents. Les résultats de
notre enquéte de terrain réalisée en 2007, morguentes montants des cotisations ordinaires
mensuelles varient de 5.000 F CFA a 15.000 F CHAnge le montre le tableau 57 ci-apreés.
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Tableau 62 : montant des cotisations des résiderdgs projets réalisés dans quelques

enclaves
Enclaves résidentielles Cotisations Projets réalisés par les résidents
mensuelles (F CFA)
Résidence Soleil 2 10.000 Guérites et portails
Résidence Soleil 1?4 10.000 Guérites et portails, espaces vert
SAGECIM 15.000 Guérites, portails, cléture, espaces verts
Djibi 1l 5.000 Cléture, guérites
Cité Vision 2000 13.000 Cléture, guérites
10.000 Cléture, portails, aménagement | de
Cite BECEAO 'espace vert
Cité Caféier 6 10.000 Guérites, portails, espaces vert, airge de
jeux

Source : notre enquéte, novembre 2007

Dans certaines cités, des locations d'espaces ftemheaux associations syndicales de
diversifier leurs sources de financement. C’estgx@mple le cas des Rosiers programme 5 ou
I'association des résidents a loué un espace gérateur de téléphonie pour l'installation

d’'une antenne de télécommunication.

CONCLUSION

Les effets socio-spatiaux de la privatisation d&¢éanotion immobiliére sont divers. Cependant
trois phénomeénes se distinguent fortement. lls eorent d’abord le développement spatial de
la ville qui connait un étalement urbain. Les pesgmes immobiliers de ces trois derniéres
décennies réalisés généralement en horizontal yfastément contribué. Aujourd’hui les
opérations immobiliéres ont franchi les limites didjan, en s’étendant a Grand-Bassam et aux

autres communes du District que sont Bingervilley#@ma et Songon.

Ces phénoménes portent ensuite sur les transfamsates logements par les acquéreurs, liées
essentiellement a des préoccupations esthétiqubsteaturales et économiques et au mode de
vie des ménages. Les logements plain-pied ou dupieds par les promoteurs sont presque

tous modifiés, souvent avant leur intégration.

194 Cette cité a gagné le concours de la cité la plus propre et a bénéficié d’un parc de jeux financé par la Mairie
de Cocody
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Enfin, il est établi une corrélation entre I'esdes programmes immobiliers des promoteurs et

la multiplication des résidences fermées, marquegedville exclusive.

La croissance des quartiers lotis sous équipéthabitht précaire due en grande partie aux
colts et au déficit des offres de logements a arftetat a initier un programme de construction
de logements sociaux et économiques destinés anages a revenus modeste. Il constitue

I'objet du chapitre ci-apres.
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CHAPITRE VIII : PROGRAMME PRESIDENTIEL DE CONSTRUCT ION DE
LOGEMENTS SOCIAUX

Les différentes études réalisées dans le domaitieadétat prévoient une croissance soutenue
du nombre des ménages a Abidjan. Ces prévisiorgspré en outre que cette croissance
touche essentiellement les ménages a bas reveampsodluction actuelle de logements en vue
de l'accession a la propriété n'offre que quelaqoiigers de logements par an sur le marché
formel de I'immobilier. Comme nous I'avons indiquécédemment, les conditions financiéres
d'acces a la propriété dans le cadre des opérationebilieres privées sont contraignantes et
difficiles a satisfaire pour la majorité des mérageu égard a la faiblesse de leurs revenus
mensuels. Face a cette situation, les autoritgmys ont fait de la question du logement, I'une
de leur priorités, apres la sortie du pays deitg& aui durée plus de dix ans. Ainsi, en référence
a la politique du Gouvernement, soucieux de déyslopune production de logements
répondant aux besoins réels des ménages, le Maistecharge du logement, propose une
production immobiliere massive en partenariat aleesecteur privé, en vue de permettre
I'accession a la propriété au plus grand nombreGbavernement ivoirien a donc récemment
engageé une politique volontariste pour stimulgrtaduction de logements. Dans le cadre de la
mise en ceuvre de ce programme, une stratégie el@afété retenue et deux projets pilotes ont
été montés.

1. La stratégie de production en masse des logementsocgaux et
economiques

1.1.Le logement social et économique : une définition & fois technique
et financiére

Le logement social est le produit d’'une action wtédwiste des pouvoirs publics, a travers des
subventions directes ou indirectes qui visent aldg plus grand nombre de ménages a un colt
d’acquisition ou un loyer compatible avec leursoesces. La définition du logement social ou

économique par le ministere en charge de I'hab@pbse principalement sur les criteres

techniques et financiers. Ce sont entre autrekenaité de construction qui vise a maximiser la
production des logements a I'hectare, la surfacetei@ains individuels, le taux d’occupation

au sol et le colt des logements. Le tableau 62uggr les principales normes techniques et
financiéres, qui caractérisent le logement sodidé dogement économique. En plus de ces
normes, on notera que les immeubles collectifsosaposent essentiellement d’appartements
de type trois (3) et quatre (4) pieces. En hautawlensité de logements a I'hectare sera plus

importante et les colts de cession des appartersentsmajorés de 25% au plus dans un
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programme social ou économidtfe Le logement social de plain-pied est bati sutarmain
d’'une contenance variant de 90 a 120avec un taux d’occupation de 60%. Il comporte 2, 3
ou 4 piéces ayant respectivement au moins 35, 85 ef de surface utile. Son colt de cession
est de 10 millions de F CFA HT au maximum. Quantogement économique de plain-pied,
il est réalisé sur une parcelle de 120 a 15@&wec un taux d’occupation de 60%. Il comporte

au moins 3 pieces et 5 piéces au plus et est cé8fdmillions de F CFA HT au plus.

Tableau 63 : Définition du logement social et éconaque selon
les normes techniques et financiéres

Désignation Typologie
Logement social Logement Economique
Densité a I'hectare 50 50
Surfaces terrains individuels 90 & 120 m? 120 a 150 m?
Taux d’occupation 60% 60%
Nombre de piéces Zr;:x(iartnﬁriu 3, 4 et 5 au maximum
2 pieces 35 m?2 _
Surfaces | 3 pieces 45 m? 50 m2
utiles 4 pieces 55 m2 60 m2
5 pieces _ 70 m2
Chambre 9410 m2 10a12 m?
Surface | Se€jour 15a17 m? 17 a 22 m2
des piéces Cuisine 6 m? 7 m2
Salle d'eau 1.8 m? 1.8 m?
Hauteur sous plafond 2.75m 2.75m
E:Foé’éga’“m“m de cession HT 10.000 000 15.000 000

Source : Ministére de la Promotion du Logementteloe 2012

L’axe principal de cette stratégie est de stimulela production de logements destinés a la
vente a des prix accessibles au plus grand nombre thénageCette préoccupation ancienne,
ré émerge avec une autre approche de I'abordetat.rEest plus le promoteur et le promoteur
privé intervient désormais sous certaines conditidimées par I'administration. Aussi,

I'objectif poursuivi est-il de limiter les prix deente en jouant sur différents leviers techniques

195 Un programme immobilier est de type social ou économique lorsque la part des logements dits sociaux selon
la définition ci-dessous est au moins égale a 60% du nombre total de logements du programme.
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et financiers : maitrise des valeurs fonciéresepen charge partielle des colts des Voiries et
Réseaux Divers (VRD) par I'Etat, recours aux teghas de construction industrielle,
augmentation des densités en particulier par lanption de petits immeubles collectifs.
L’accessibilité financiere est également recherghé&eune baisse des taux d’intérét et un
allongement de la durée de l'offre de préts bamsaux ménages candidats a I'acquisition. A
ce niveau, il est envisagé de revoir a la baissaue de refinancement du CDMH de 9,5% a

5,5 pour les ménages ne disposant pas plus de0f0B.CFA.

Pour éviter que ce programme soit détourné deibkss cvisées et mieux cerner la demande,
une opération de pré-souscription permettra de odemp d’'un fichier des potentiels

bénéficiaires.
1.2.Programme et modele organisationnel de mise en cewr

Dans sa version la plus récéeifele programme présidentté! de construction de logements
sociaux et économiques prévoit sur la période 2215 la réalisation de 60.000 logements
sociaux et économiques dont 50.000 logements ajabidDans la mise en ceuvre du
programme, le role essentiel de I'Etat est d’eneradincourager et inciter le secteur privé qui
doit rester le promoteur (c’est-a-dire qu’il datouvrer ses colts au minimum, sans parler de
profit excessif). Dans ce modeéle I'Etat n’intendielonc pas directement dans la construction
des logements. Toutefois, il est prévu gu'il pre@ansa charge certains co(ts liés notamment
aux études et travaux de réalisation des VRD prasaa la bonification des intéréts des préts
promoteurs et acquéreurs, aux exonérations fisdade®le dévolu a la promotion immobiliere
est de financer et de réaliser les phases de saaitfiouvrage de la construction et de
commercialisation. Il était initialement envisagéeda SICOGI réaliserait 25% du programme
de 3 ans soit 15 000 logements, les trois autragsjatant a réaliser par les promoteurs privés
agréés par le Ministére en charge du logement redidats a la réalisation. Le défi serait
d’arriver a réaliser en moyenne sur les trois auws,moins 20.000 logements sociaux et
économiqgues par an, de respecter les normes déuwaiim et de vendre selon les critéeres

d’éligibilité des logements définis par le gouvernaat.

1% Source : Ministére de la Promotion du Logement. « Stratégie globale et mode opératoire pour la mise en
oeuvre du programme présidentiel de constructions de logements sociaux et économiques ». Communication
au conseil des ministres du 7 novembre 2012

197 Le logement était I'une des priorités du programme de campagne du candidat Alassane OUATTARA pour les

élections présidentielles d’octobre 2010. Ce programme de construction de logement est donc la traduction en
acte de cette promesse du candidat, aujourd’hui Président de la République.
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Les réles et responsabilités de I'Etat et des pteors dans ce partenariat sont résumés dans le
tableau 64 ci-apres.

Tableau 64 : Roles de I'Etat et des promoteurs

Désignation Roles et responsabilités

Mise a disposition de terrain Responsabilité : Etat

(identification du site, purge des
droits coutumiers, immatriculation
du terrain).

Etudes et travaux de viabilisation | Voirie primaire : financement Etat
du terrain

Voirie secondaire et tertiaire : financement secteur privé

Type de logements & privilégier * Economique

» Social
Type de logements * Villas basses

* Immeubles en hauteur
Nature du promoteur Promoteur : Secteur Privé. Pas d’intervention directe de tEta
Conception et Etudes des » Conception et études sommaires (APS) : finance it
programmes » Etudes d’exécution (APD) : financement secteuréoriv

* Financement : Promoteur privé
Construction des logements » Coordination : Etat
* Suivi et contrdle des travaux : Etat (BNETD)

» Commercialisation par le secteur privé

Commercialisation / Eligibilité » Définition/fixation des criteres d’éligibilité pdEtat

des acquéreurs * Respect des criteres d’éligibilité des acquéreardgs
promoteurs et les banques octroyant les créditséaeqrs
ainsi que les structures de refinancement

» Vérification par I'Etat du respect des critéres lgar
promoteurs et les banque

Source : Ministére de la Promotion du Logementln&@012

Dans ce modéle, il est indiqué que I'Etat n’'intentipas directement dans la construction du logemen
Cela n’est pas nouveau. En effet, comme évoqué&gedament, les pouvoir publics ne produisent plus
directement les logements depuis le milieu deses880. La mobilisation fonciere et la réalisation
des études et travaux de VRD demandent des finamtenimportants que le budget de I'Etat

supporterait difficlement. De plus, la prise eraje de la bonification des préts promoteurs et
acquéreurs qui lui incombe, demanderait un effiodrcier trés important de sa part. Cela pourrait

compromettre ou retarder la réalisation de ce pirngre.
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1.3.Des mesures d’accompagnement incitatives
1.3.1. Les dispositions fiscales

Dans le cadre du programme, les mesures fiscatet@nendues plus incitatives. En effet, la
production de 3000 logements en trois ans est exagélieu de 9000 logements comme le
prévoit I'ancien dispositif. Ainsi, le promoteurricie sous certaines conditions de plusieurs
exonérations fiscales. Les impots et taxes consgragces mesures portent d’une part, sur la
construction des logements et sur le montage dusiee de fabrication de matériaux de

construction de logements d’autre part. lls segr&Ent comme suit :

- Le volet construction de logements

0o Exonération de TVA sur les matériaux de constructicdtudes

topographiques, études et travaux de voiries se&é Divers (VRD),

études d'urbanisme, d’Architecture et études etatrga des équipements

socio-collectifs (écoles, centres de santé etcs)aria charge du promoteur

par la réglementation en vigueur ;

Exonération de la contribution des patentes ;

Exonération a hauteur de 50% de I'imp6t sur le hiéaé

Exonération de droit d’enregistrement et de tingwer les acquéreurs ;

Exonération des taxes grevant les acquisitiongmlains ;

Admission Temporaire pour les engins spéciaux ngasfa demeure

(bulldozer, élévateur, grue etc.) et les camions ;

Exonération de TVA des honoraires facturés pandgaires sur les actes de

vente de logements construits dans le cadre d'ogramme agréé ;

0 Exonération de la Taxe sur les Opérations BancdiréB) (intéréts des
crédits promoteurs accordés pour la réalisatiompdegrammes agréés)

O 0O O0OO0O0o

o

- Volet construction d’'unités industrielle de fabrit®n de matériaux et autres
intrants pour construction des logements

0 Exonération de I'imp6t sur le bénéfice ;

o0 Exonération de la contribution des patentes ;

o0 Exonération de I'imp6t sur le revenu foncier et'depot sur le patrimoine
foncier ;

o Exonération de la TVA sur les équipements, les redseet les pieces de
recharge nécessaires a la construction et a laugtiod des unités
industrielles ;

o Exonération des droits de douanes sur les intiengertés nécessaires a la
production d’unités industrielles, conformément aa réglementation en

vigueur au niveau communautaire.

En matiere de TVA sur les achats de biens et ss\pour la construction des logements, la

mise en ceuvre de I'exonération s’effectue par d@destation et non suivant la procédure de
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remboursement, jugée pénalisafftepour les promoteurs et les acquéreurs. Ces mesures
incitatives ne se limitent pas aux aspects fisc&illes concernent aussi les aspects financiers

et administratifs

1.3.2. Les dispositions financiéres et administratives

Pour les besoins du programme, le Ministére engehdu logement a trouvé impératif de
constituer des réserves foncieres a Abidjan et tEmgilles de I'Intérieur. Ainsi dans une
premiere phase est-il prévu de réserver enviro® h@@tares. L’Agence de Gestion Fonciere
(AGEF) devrait étre sollicitée a cet effet. Leslediivités déconcentrées et décentralisées
seront aussi mises a contribution pour la consgiitude ces réserves fonciéres. Le Compte des
Terrains Urbains (CTU) sera étre alimenté par tHiaur financer la purge des droits
coutumiers et le financement des VRD a la chardé&th. La prise d’'un décret portant fixation
des codts de la purge des droits coutumiers deyaedntir I'acquisition des parcelles a moindre

codt pour I'Etat.

Par ailleurs I'Etat a pris 'engagement de renfoles ressources financieres du Compte de
Mobilisation pour I'Habitat (CDMH) et a décidé devoir a la baisse son taux de refinancement.
Il a également entrepris de mettre en place audselfonds de soutien a I'Habitat, un fonds de
garantie. Cela devrait contribuer a faciliter 'asdes ménages a revenus modestes et ceux qui
exercent dans le secteur dit « informel » au cradguéreur et partant de permettre aux
promoteurs d’avoir un nombre plus importants depti¢ls acquéreurs solvables. Jusqu’en fin

décembre 2013, tous ces engagements n’étaienhpaeehonoreés.

Enfin, afin d’éviter des retards dus a la lourdadministrative, le Gouvernement a envisagé de
prendre des mesurad hocpour le traitement diligent des différentes denesmiautorisations

et d’actes administratifs des promoteurs. Il s’agitamment pour I'Etat de leur délivrer avec
célérité les titres de propriétés relatifs auxaies, leur accorder les arrétés d’exonération
fiscale, les différents agréments et les permicalestruire dans les meilleurs délais. Les
ministeres compétents devraient signer et approlegrconventions entre I'Etat et les
promoteurs rapidement etc. Il est prévu la misplace d’une organisation afin de faciliter la
délivrance aux promoteurs et aux autres intervepades autorisations et des actes

administratifs nécessaires a la réalisation degrpammes.

Sur la base de ce modéle, deux opérations pilatieété initiées par le ministére en charge du

logement dans deux communes d’Abidjan.

198
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2. Des projets pilotes : une intervention directe de’Etat

Les deux parcelles retenues se situent, I'uneldaosmmune de Yopougon a I'ouest d’Abidjan
et l'autre dans la commune de Cocody a l'est. Gasdpérations totalisent environ 2500

unités d’habitations en acces a la propriété.

Carte 17 : La localisation des sites des projetsiptes
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L’Etat ne disposant pas dans I'immédiat de résefwasiéres disponibles pour les projets, le
Ministéere en charge du logement a négocié aveod#&® de Transport Abidjanais (SOTRA)

et la SICOGI, propriétaires de ces deux terrains.

2.1.Une opération de construction de 2170 logements aoyougon
2.1.1. Situation du site et option d’'aménagement

Le site du projet d'une superficie de 20 hectastsikué dans la commune de Yopougon, dans
les environs de la zone industrielle. Ce site esgéssible par la voie qui relie la commune de
Yopougon a celle d’Abobo et passant par la zoneistigtlle. Son isolement de la zone
urbanisée et la taille de I'opération nécessitmise en place d’équipements socio collectifs
pour rendre le futur quartier viable. Plusieurs nordités de voisinage sont donc prévues.
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Le projet consiste a créer un quartier de typeoséconomique de 2170 logements sur un
terrain de 20 hectares, soit une densité global&0@elogements a I'hectare. Les logements
occuperont une surface globale de 14 hectarescdusttares pour les villas basse et 9 hectares
pour les immeubles collectifs. Cette mixité arcattiieale répond a I'exigence de mixité sociale
opérée désormais a travers le monde. Elle tradsgialans le concret « le vivre ensemble »
prébné par les autorités. Quant aux équipementsaénpité et a la voirie ils occuperont au total

6 hectares soit 30% de la surface du terrain. kegdjuipements sont constitués d’une école
primaire, d’'un centre médical, d’'un centre comnadrail’espaces collectifs (jardins) et de
terrains de sports. Le quartier est concu de sarf@ivilégier les espaces de loisirs, les
circulations piétonnes et les parkings publics afnréduire au maximum les circulations

automobiles a l'intérieur. L'objectif étant de faibaisser au mieux les colts de viabilisation.

La zone d’habitation de la cité est composée dérgsacteurs. Deux secteurs pour les villas
basses intercalées par une zone d'immeubles dendénme de collectifs faisant le contour de

tout le site. L’habitat est constitué de logemeptsaux(accession a la propriéte), économiques
de type de 2, 3, et 4 pieces. Le logement social ez de chaussée de type évolutif de 2 et 3
pieces. Le nombre total de logements sociaux e2B08elont 102 logements de deux pieces et
100 logements de trois pieces, construits sur eleains de 138 m2. Les 2 piéces évolutives
sont produites au colt de 5 000 000 FCFA, poureasp les engagements du Président de la
République en matiére de logement social. Quantlagements économiques, ils sont en

immeuble R+4. Les appartements sont au nombre d@ 18s immeubles se composent de 3
types de batiments (A, B et C). Le nombre de baitmé composé d’appartements de 3 et 4
pieces est de 55 pour 1100 appartements de 3ietdspLe nombre de batiments B, composé
uniquement d’appartements de 3 pieces s’éléve @olibun ensemble de 300 appartements.
Le batiment C est aussi composé d’appartementsetid pieces. lIs totalisent 570 logements
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Planche 28 : Plan d’'aménagement de la cité ADO - Yougon
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Source : Ministére de la Promotion du Logementnvigr 2012

2.1.2. Le plan parcellaire et la voirie

Le plan parcellaire prévoit un seul type de paeceliine contenance de 140 m2 pour les villas.
Cette parcelle plus étroite en facade, permettenéduire les linéaires de voirie et favorise
I'habitat évolutif dont des extensions en fond der¢préservant du coup I'unité des facades et

I’'harmonie du quartier.

En ce qui concerne la voirie, I'axe principal d'as@u quartier a partir de la route d’Agboville
sera bitumé et aura une emprise d’au moins 15 métes emprises et le traitement des voies
internes se feront conformément aux recommandatieatudes techniques déraillées et des
co(ts. Pour le drainage des eaux de pluies, dégeearx a ciel ouvert seront réalisés. lls seront
concus de sorte a permettre une évacuation rapglealix de pluies.

Ce projet dont la cérémonie de pose de la premiéree a été faite en janvier 2012 est en cours

de realisation et la livraison des premiers logamiest prévue pour fin 2014.
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Sources : Service communication du Ministéread@rbmotion du Logement, Abidjan Yopougon - 2012

2.2.La construction de 320 logements a Cocody

2.2.1. La situation du site et I'option d’aménagement

Le terrain d’'une superficie de 12.6 hectares dsesilans la commune de Cocody. Il est
accessible par la voie express qui relie cettee \éll Abidjan. Il se présente comme un
« coteau »qui surplombe un talweg en fourche degtat’autre. Le plateau situé au sommet
du coteau a une altitude de 70 métres tandis quaweg se situe a 40 métres soit un dénivelé
de 30 meétres. Les flancs sont abrupts avec degpeaides qui surplombent les talwegs,
notamment c6té ouest et nord-est. La parcellgpéatie d’'un ensemble qui se rétrécie au fur et
a mesure que I'on va vers le sud, ce qui lui dainme forme d’entonnoir en contact avec la

route de Bingerville.

L’option choisie est de réaliser un quartier viabld comporte toutes les commodités de
voisinage (espaces verts, école, marché etc..gugecde l'isolement du site du reste de
I'urbanisation de par sa configuration. Par ailleda présence en aval d’'un nouveau quartier
de haut standing et en amont d’un quartier d’habitalutif en plein essor a conduit a imaginer
une opération immobiliere a caractere économiqaattisur le moyen standing. Cette option

permet de préserver une harmonie et de respeatardetére de chaque entité.
2.2.2. Le plan parcellaire et la voirie

Le plan parcellaire prévoit deux types de parceltag les villas. Ces parcelles plus étroites en
facade, permettent de réduire les linéaires deeveir favorise I'habitat évolutif dont des
extensions en fond de cour, préservant ainsi Budiegs facades et I’harmonie du quartier.

Concernant la voirie, I'option choisie est de réaliune voie périphérique d’'une emprise de 15
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meétres qui assure la liaison entre le boulevardekfand et les quartiers nord. Cette voie

contourne la CitEspéranc&®de 1aSICOGI et dessert tout le quartier des 320 loges)aitsi

que les quatrtiers situés au nord. La réalisatiarette voie est indispensable. Elle joue le double
réle de collectrice et de voie de transit. Elle redite au quartier par des voies de 12 metres
d’emprise. Les voies tertiaires internes sont deng&@res de largeur. La trame viaire épouse la
topographie du site et crée cing grandes zoneseatrec desquelles sont implantés des

équipements de proximité. Cette disposition engedds unités de voisinage, favorise une vie
de quatrtier et renforce la sécurité a I'intérieuigdiartier. L’'une des zones située au nord-ouest,

est entierement réservée aux immeubles collectifs.

Une autre caractéristique de ce projet est la rebbale la mixité et la promotion de I'habitat

vertical, en lieu et place de I'habitat horizontahsommateur d’espaces, trés couteux pour
I'extension des réseaux (eau, électricité, assament etc.), développé par les promoteurs
privés. Cette recherche de la mixité architectuealgonc sociale est mise en avant par I'Etat a
travers le plan d’aménagement qu’il a lui-méme pegp Ce plan permet également la

densification.

Ce choix délibéré s’est traduit par I'affectationre zone aux immeubles collectifs R+2 qui
regroupe 60 appartements de 3 et 4 pieces dosuittzses utiles varient entre 75 et 87 m2. Les
autres unités sont composées de 260 villas dontmifl6ons basses de 3 piéces de 53 m
prévues sur des parcelles de 180 m2 et 160 villpte# de 4 piéces de 73 msur des terrains
de 200 m2.

Il s’agit dans I'ensemble de villas jumelées aggtii permet une bonne ventilation. Elles sont
toutes accessibles par voiture et disposent d’paceslatéral qui peut accueillir un garage, et
d’'un espace arriere qui permet une extension eité&i Les logements sont donc évolutifs,
mais les extensions sont maitrisées, du fait deise a disposition des acquéreurs, de plans
types approuvés par le Ministéere de la Constructianqui permet d’éviter les transformations

constatées dans les quartiers en opérations imieresil

Pour la mise en ceuvre de ces deux projets, I'Btebcté avec deux promoteurs qui ont proposé

des offres spontanées.

199 Cette cité de haut standing est en cours de construction
- 246 -



Planche 29 : Plan d’aménagement de la cité ADO — Cady Riviera

Echelle: 1/2000 i

Source : Ministere de la Promotion du Logementnvigr 2012
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Planche 30 : Plan d’une villa duplex 4 pieces
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Planche 31 : Plan d’une villa basse 3 pieces
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CONCLUSION

A travers le programme présidentiel de constructieriogements sociaux et économiques,
marque sa volonté d’apporter une réponse au défieitogement pour la majorité des
populations ivoiriennes et des ménages abidjamaa#giculier. Ce programme a nécessité la
proposition d’'une stratégie qui repose sur un nmed#banisationnel et la définition du
logement social et économique centrée sur des rsaenbniques et financiéres. Cette stratégie
releve une forte intervention financiére de I'Etati devrait prendre en charge les codts

d’acquisition des terrains et la réalisation degié®@t Réseaux Divers.

La construction des logements étant de la respditéatbu promoteur avec des mesures
incitatives d’accompagnement relatives notammenta discalité et au refinancement des
crédits-acquéreurs. Le projet pilote monté sumlselde ce modéle a démarré avec le terrain de
Yopougon en début d’'année 2012. Les travaux detireati®n des logements sont trés avances.

Quant a la parcelle de Cocody, la constructionl@gsments n’ont pas encore déemarre.
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CONCLUSION DE LA TROISIEME PARTIE

Le désengagement de I'Etat de la production dirdetegement a impacté I'’économie fonciere
et immobiliére. Les principales filieres formell@acquisition de lots a batir et de logements
sont aujourd’hui le fait des lotisseurs, aménagetumomoteurs privés. Les prix d’acquisition
fonciere et immobiliere ainsi que les niveaux ag®is sont relativement élevé par rapport a la
capacité financiere de la majorité des ménagesften, le déficit de terrains urbains et de
logements destinés a ces derniers a entrainé ussdegaguliere du codt du terrain et des loyers
depuis plus de deux décennies. Par ailleurs, l@gade nombreux acteurs informels dans la
production de la ville et la pression sur le fona@ans la capitale économique ivoirienne
occasionne de nombreux conflits fonciers. La prsadion de la promotion immobiliére a aussi

induit des effets visibles dans le paysage urbain.

Trois principaux phénomeénes directement liés artadyction de I'espace urbain par la
promotion immobiliere, se particularisent et coneert le développement spatial de la ville qui
connait un étalement urbain. Aujourd’hui les proeurs immobiliers étendent leurs actions a
la commune de Grand-Bassam et aux autres commuue®isirict d’Abidjan. Les
modifications presque systématiques des logemeatslgs acquéreurs qui trouvent leur
justification essentiellement dans des préoccupsticeesthétiques, architecturales et
economiques et au mode de vie des ménages, matcgeedistinctement le paysage urbain. Il
est par ailleurs établi que la multiplication dexlaves résidentielle est favorisée par le
dynamisme des opérations immobilieres généraledestinés a la classe moyenne et aisé, qui
souhaitent avoir un niveau sécuritaire élevé atevidans un cadre semble aux cités des villes

occidentales.

Face au contact de l'insatisfaction des besoingadmajorité des ménages en termes de
logement et a l'accroissance des quartiers sougpé&gjlet d’habitat précaire, I'Etat en
partenariat avec le secteur privé a lancé un pnogi@ présidentiel de construction de
logements sociaux et économiques destinés aux mgragevenus modeste. A cet effet, la
stratégie proposée reléve la prise en chargealds de la mobilisation fonciere et des travaux
des Voirie et Réseaux Divers. Cela implique ungefamtervention financiere de I'Etat. Il
importe de savoir si 'Etat pourrait disposer I'emble de ces ressources financiere a temps.

La réussite du programme en dépend en grande partie
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CONCLUSION GENERALE

Aborder la question du développement de la promoiiomobiliere dans I'agglomération
d’Abidjan donne l'occasion de revenir sur le robeig¢ par I'Etat de Coéte d’lvoire dans la
production du logement. En effet, tres tét il sestjagé dans une politique fonciére et dans une
politique de l'urbanisme et de I'habitat trés vdkmmste qui a été au service du plan urbain de
la ville d’Abidjan. Celle-ci a bénéficié de planabanisme successifs depuis I'époque de la
période coloniale afin de lui permettre un dévetppnt spatial cohérent. A ce titre, le plan
BADANI réalisé en 1952 définit le grand projet urbgui prévoit notamment le renforcement
des fonctions administratives de Plateau, la siratibn de nouvelles zones d’extension
d’habitat, la construction de I'aéroport et le lemard pour y accéder. Au fil des années,
d’autres plans seront élaborés par les pouvoirigsuttans la continuité de ce premier plan en
corrigeant les imperfections. C’est le cas du [B&TAP qui rectifie les erreurs de BADANI
en mettant un accent sur I'équilibre du développerpatial et en fixant certains équipements

structurants au nombre desquels l'université deo@pc

Ces documents de planification ont eu la pleineumgede leur utilité grace notamment a divers
outils de contrdle et d’utilisation du sol mis dage par 'administration. Ainsi, les programmes
immobiliers étatiques se sont réalisés conforménaemt orientations des différents plans
d’urbanisme. Nous avons montré que I'Etat s’estefoent impliqué dans la production de
I'espace urbain depuis la planification jusqu’adastruction des logements a travers des outils
techniques et financiers qu’il a mis en place. Damsontexte d’urbanisation trés maitrisée, il
a produit prés de 15.000 lots et de parcelles agé&naur pres de 700 hectares pour des
constructions individuels et des programmes d’efeimmobiliers (A. Olavarrieta, 2008). Il

a aussi réalisé des lotissements partiellemenpéglou non équipés dont le nombre de lots
était largement supérieur a celui des terrainspégude la SETU. Celle-ci a été la principale
pourvoyeuse de parcelles aux promoteurs immohilier$SICOGI et la SOGEFIHA en étaient

les premiers bénéficiaires.

La production massive de logements d’ensembleeefdit de ces deux grandes sociétés de
promotion immobiliere publique. Elles ont réaliséAhidjan plus de 70.000 logements (R.
Parenteau, 1992), essentiellement concentrés dam®mmunes de Yopougon et Port-Bouet,
qui ont accueilli pres de 70% de la production @eSOGEFIHA. En 1980, plus 44% des
logements de la SICOGI se trouvaient a Yopougontd oette production a été rendue possible
grace a lintervention directe de I'Etat qui étét bailleur de fonds, le promoteur et le
gestionnaire du parc de logement produits avamtdession a la suite de la crise économique

et financiére des années 1980. Cette crise le pausformer sa politique sectorielle et a passer
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le relais au secteur privé. Il se retire progressignt de la production directe de I'habitat. Il
dissout la SOGEFIHA et la SETU. Quant a la SICG#B& est maintenue en activité mais elle
se comporte désormais comme un promoteur privétek concomitamment de nouveaux

instruments pour accompagner et encadrer les peursoprives.

Ces nouveaux instruments concernent notamment MHGDe CTU et le FSH, complétés plus
tard progressivement par la BHCI, la loi sur laaession d’'aménagement foncier et 'AGEF,
le renforcement des mesures fiscales incitativesi gjue du cadre législatif et reglementaire
relativement au foncier et a la promotion immobdiell a été établi que ce nouvel
environnement a permis l'arrivée de nombreux prem immobiliers sur le marcheé officiel
du logement. Contrairement aux promoteurs publad tes offres étaient majoritairement a
Yopougon et Port-Bouet, les productions des proamstprivés sont principalement localisées
dans la communes de Cocody et destinés majoritaitenla classe moyenne et aisée. Sur une
période de 25 ans, les programmes réalisés paproesoteurs totalisaient prés de 45.000
logements ; soit un peu plus de la moitié de ladpetion totale de la SICOGI et de la
SOGEFIHA réalisée sur la méme durée. Cela démobimseaffisance et la sélectivité de I'offre
de ces promoteurs privés qui a un impact sur I'énva fonciere et immobiliére ainsi que sur

I'espace urbain.

En effet, les principales filieres formelles d’asiuon de lots a batir et de logements sont
animés par des lotisseurs, aménageurs et promqieués qui pratiguent des prix ou des
niveaux de loyers relativement élevé au regarchdailblesse de la capacité financiere du plus
grand nombre des ménages abidjanais. L'apparit@mpldsieurs acteurs informels dans le
champ de la production de la ville et la pressionls foncier qui est devenu un bien limité
dans la capitale économique ivoirienne, occasiodaenombreux conflits fonciers. La
privatisation de la promotion immobiliere a ausss dmpacts visibles dans le paysage urbain.
lls concernent entre autres, I'étalement urbairpguisse les promoteurs immobiliers a étendre
leurs actions dans les communes périphériques sniddiet a Grand-Bassam. Ces impacts
portent aussi sur les transformations généralistes logements issus des programmes
immobiliers par les acquéreurs et sur la multipicca des enclaves résidentielles. Les
transformations répondent a des préoccupatiohgtipiies, architecturales et économiques et
au mode de vie des ménages. Il est par ailleubbd étze corrélation entre que la multiplication
des enclaves résidentielles et les programmes intisrgbdes promoteurs privés qui sont
destinés en tres grande partie a la classe moysn@isée. Celle-ci aspirant a vivre dans un
environnement avec un niveau sécuritaire plus éé¢wemble aux cités modernes des villes

occidentales.
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On note que malgré les efforts, les discours esltEgans de type « on est ensemble », « vivre
ensemble », la ville d’Abidjan reste ségréguédragmente, se cloture, voire s’enferme et se
rapproche ainsi d’'un modéle métropolitain asseaba&mme les efforts de I'Etat pour atténuer
les évolutions récentes liées a la privatisatiodadpromotion immobiliere expriment cette

convergence avec un modéle global.

En effet, face a la problématique de déficit deelognts pour la majorité des ménages et de
I'accroissance des quartiers sous équipés et ddigiécaire, I'Etat a lancé depuis 2011 un
programme présidentiel de construction de logenuaatnés aux ménages a revenus modeste,
en partenariat avec des promoteurs privés qui &opelés a construire les maisons. Dans le
modele de partenariat, la prise en charge des dells mobilisation fonciére et des travaux
des Voirie et Réseaux Divers primaires et assua¢d’ptat. Cela demande une intervention
financiere importante de I'Etat. Compte tenu destreintes budgétaires de I'Etat est-il en
capacité financiere de faire face a tout a touti @epense actuellement? La réussite de ce

programme dépend en partie de cette intervention.
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Annexe 1 : Liste des promoteurs privés ayant introdit une demande d’agrément

N° DENOMINATION SOCIALE FORME JURIDIQUE | CAPITAL SOCIAL
1| ABRI 2000 SARL 200 000 000
2 | AYUF SARL (UP) 10 000 000
3 | BATIM-CI SA avec CA 100 000 000
4 | COME ENTREPRISE SARL 1 000 000
5 | COMPAGNIE IMMOBILIER Cl SARL 20 000 000
6 | CORAIL DEVELOPMENT COTE D'IVOIRE SARL 1 000 000
7 | COTE D'IVOIRE COMMERCE CIC SARL (UP) 9 000 000
8 | DAN SERVICE SARL 10 000 000
9 | EICER SARL 10 000 000

10 | ENATELC SARL 1 000 000
11 | FINANCE ET PATRIMOINE HOLDING SA 200 000 000
12 | G. KYP SA SA avec CA 10 000 000
13 | GANDOUR CONSTRUCTION DEVELOPPEMENT | SARL 30 000 000
14 | GFCI SA 236 930 000
15 | GLOBAL SERVICES SARL 5 000 000
16 | GROUPE CEB SARL 7 500 000
17 | HABITAT BELLE COUR (HB-Cl) SARL 10 000 000
18 | ILOTAGE SA 10 000 000
19 | IMMOBILIARE SARL 10 000 000
20 | INTERBAT SARL (UP) 50 000 000
21| INTERTRAM SARL 5 000 000
22 | INVESTISSEMENT GROUPE SARL (UP) 1 000 000
23 | ITAL COSTRUZIONI SA 10 000 000
24 | ITRABUP SARL (UP) 1 000 000
25 | IVOIRE LOGEMENTS SARL 1 000 000
26 | IVOIRIENNE DEVELOPPEMENT IMMOBILIER | SARL 5 000 000
27 | LA CENTRALE DE L'IMMOBILIER (LCI) SARL 1 000 000
28 | LBF LES BATISSEURS DU FROMAGER SARL 5 000 000
29 | LES FIGUIERS SA 50 000 000
30 | LES LAURIERS SARL 200 000 000
31| LES ROSIERS SARL 200 000 000
32 | LES SATELLITES SARL 5 000 000
33| LGS LEGAL GLOBAL SERVICE SARL (UP) 3 000 000
34 | ORIBAT SARL 1 000 000
35 | OSCARINE SARL 3000 000
36 | PERFORMER IMMOBILIER SARL (UP) 10 000 000
37 | PROGIM SA SA avec CA 10 000 000
38 | PROMOGIM SARL 5 000 000
39 | PROXIM FINANCE CONSTRUCTION SARL (UP) 1 000 000
40 | ROHI IMMOBILIER SARL 5 000 000
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N° DENOMINATION SOCIALE FORME JURIDIQUE | CAPITAL SOCIAL
41 | SATCI SA avec CA 100 000 000
42 | SCI ALOBHE SARL 10 000 000
43| SCI LES OLIVIERS SCl 10 000 000
44| SCI PENIEL SARL 5 000 000
45 | SCI SYNACASSCI MBADON |1 SClI 1 000 000
46 | SCI TCHEGBAO SCl 50 000 000
47 | SICOPIM
48 | SION IMMOBILIER SARL (UP) 9 900 000
49 | SIPIM SA avec CA 150 000 000
50 | SOCIETE BOSS INTERNATIONAL (SBI) SARL 1,000 000
51 | SOCIETE D'HABITATION MODERNE (SHM) SA avec CA 50 000 000
52 | SONA INTERNATIONAL SARL (UP) 3 000 000
53 | SOPHIA SARL (UP) 1 000 000
54 | SOPIM SA 600 000 000
55 | SOTRAPIM SARL 10 000 000
56 | SUISSE CONSTRUCTION SA avec CA 100 000 000
57 | TERRACFRIC-PROMOTION SARL 10 000 000
58 | TWINS IMMOBILIER SARL 5 000 000

Source : réalisation propre a partir des donnémgeities au MCUH - juin 2010
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Annexe 2 : Etude sur le développement de la promain immobiliere a Abidjan

- Date L [...... | T NeFiche ..o
- EnqUeteur @i

1. Société de promotion immobiliere

1.1. Raison sociale @..........c.cocee v, 1.2.Date de création :...... [...... Lo,
1.3. Siege social :..........oovvvevenennn.. 1.4, Adresse géobigpe :........oveiniiiiiineennn.
1.5. Adresse postale :......................... 1.6. N° d'immatfation au RC :..................
1.7.Statut i, 1.8.Agrément minist@rie................cceeveeeenn.
1.9. Niveau de qualification du personnel ....... B(]...-Moyen..[ }....ccoooeennn

1.10. Niveau d’équipement :...... Bor_|....... Moyen.[ ]......

1.11. Total d’employés permanents :............ 1.12. Nombre d’employés occasionnels :...
1.13. Total des opérations immobilieres réalisélbidjan :..............

1.14. Total de logements produits correspondant ...

N° | Nom de I'opération Commune Types de Total logements
logement

1.15. Lien ou partenariat avec d’autres opérateOus.[]....Non...[]....
1.16. STOUL, IESQUEIS. .. ..e e e e e e e e e e e e

2. Promotions immobiliéres(Multiplier cette page au besoin et & renseigneopération immobiliére)
2.1. Promoteur :............ocovevvvven oo, 2.2.NOm de l'oOpératio...............c......
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2.5. Année de réalisation :.................... 2.6. Surfacdatuain (ha) @.........cccovevveiieinnnn.
2.7. CoUt et filiere d’acquisition du terrain &......ccoeiiiii e e e e e e e
2.8. Logements
Type de Nombre Nombre de | Surface Surface de la Niveau de Prix du
logement ﬂ)e pieces utile (m2) parcelle standing logement
gements (m2)
2.9. Nombre total de logements :............. 2.10. Moéslid’acquisition :.............cccccvveeee.
2.11. Nature et nombre d’équipements SOCIO-COfRRCH. ..........cooe i
2.12. Niveau de viabilisation (VRD) ......coviiiiie e e e e e
2.13. Total des investissements :.............cooiiviienennns FCFA
2.14. Mode de fINANCEMENT ... ...t e e e e et e e e e e
2.15. Accord prealable : Ou["}...Nof[].  2.16. Permigsdastruire : Oui[ J........... Nqd ]
2.17.Délai d’exécution des travaux :...... 2.18. Délai de livraison de I'immeuble :..........
2.19. Exoneration fiscale : Oy ]....... No[] Siowntant @......... ............. FCFA
2.20. Insertion de I'opération dans un plan d’angénaent général : O( }....... o]y [ POPRPPORY
2.21. Syndicat de copropriété : d_]........ N ]
2.22. Observations PartiCUlIEIES ... ...ie it e e e et e e e nenaas
3 - Plans

Joindre le :
- plan de situation de I'opération immobiliére
- plan de lotissement de I'opération immobiliére

-272 -



4 — Perspectives : projets dans les 5 ans a venir

Commune | Nombre de Types de
Noms opérations | d’accueil logements | logements Standing Equipements
1
2
3
4

NB : Veillez joindre éventuellement en annexe gtinformation complémentaire

Ou que vous jugerez utile.
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Annexe 3 : Etude sur le développement de la promain immobiliere a Abidjan

- Date e l...... [, NeFiche ...,
- CommuUNe .. Quartier @i,

18. Observations PartiCUlIEres :.......ccoiiii it e e e ememea s
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Annexe 4 : Etude sur le développement de la promain immobiliere a Abidjan

- Date e T N°Fiche :..........oooiii i,
- CommuNe .. Quartier ........ooovviiiiie,
- Nomde l'opération :...........cooeveiininnnn. Enquéteur ...l

1. Résident

1.1. Date de naissance :....... [ Sexe i........ M..[]...... Fo...... ]

1.2. Nationalité (lvoirienne=1, CEDEAO=2, autreS=3)......c.cceevieriirineeniirnnannn .0

1.3. Religion (Catholique=1, Protestant=2, Musulsmnimiste=4, Autres=5) :... ./ ...../

1.4. Niveau d'instruction (analphabéte=1, primaesecondaire=3, supérieur=4) :...... /...../
1.5. Profession :.........cocoiiiiiiinn 1.6.Taileduménage :.........covvviviiiininnnnnn.
1.7. Situation matrimoniale (Célibataire=1, MariéE@vorcé=3, Veuf=4) :..............[...../

1.8. Mode principal de déplacement (bus=1, woroew@r taxi=3, personnel=4, Autre=5):/.../

1.9. ReVENU MENSUEI ©. .. e e e e e et e e e e e e e
Moins de 100 000 F CFA
100 000 a 150 000 F CFA
150 000 a 200 000 F CFA
200 000 a 250 000 F CFA
250 000 a 300 000 F CFA
300 000 a 400 000 F CFA
Plus de 400 000 F CFA

1.10. Statut d’'occupation (propriétaire=1, locatait, hébergement gratuit=3,autre=4).../...../

NN NN RN

1.19. Ou se trouve VOIre VIllage 2 ... .oe it e e e e e
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1.20. Ou se trouve la cour familiale 2 i .o e e e e e e

1.22. Trajectoire résidentielle :

Premiére étape Deuxieme étape Troisieme étape

Date Lieux Statut

2. Modification des cellules architecturales

2.1. Obtention d’une autorisation administrativeiples modifications : Oui....... D..Non
2.2. Date de début de travaux de modification :.......cccc......... l...... Lo
2.3. Types de MOdifiCatioNS :.......cooi ittt e e e e e e e
2.4. Colt des travaux de modifiCation ©..........c.ooiiiniie it e e e e
2.5. Financement des travaux de modification :......... oo

2.6. Principales raisons des modifications :.............oeicmame i e
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Annexe 5 : Quelques décrets relatifs au secteur dlbabitat

" PRESIDENCE DE LA REPUBLIQUE REPUBLIQUE DE COTE D'IVOIRE

Sur

Union - Discipline - Travail

DECRET N°2013-222 DU 22 MARS 2013

PORTANT ORGANISATION ET FONCTIONNEMENT DU
COMPTE DE MOBILISATION POUR L’HABITAT, EN
ABREGE CDMH

LE PRESIDENT DE LA REPUBLIQUE,

rapport conjoint du Ministre de Ia Construction, du Logement, de

I'Assainissement et de I'Urbanisme et du Ministre aupreés du Premier Ministre, chargé
de I'Economie et des Finances,

Vu

Vu

Vu

Vu

Vu

Vu

Vu

Vu

Vu

Vu

la Constitution ;

la loi organique n°60-434 du 24 décembre 1960 portant rectificatif a la loi
organique des finances n°59-249 du 31 décembre 1959 :

I'ordonnance n°87-360 du 1°" avril 1987 relative a la création de Fonds nationaux
au sein de la Caisse Autonome d'Amortissement ratifiée par la loi n°87 -805 du 25
Juillet 1987;

l'ordonnance n°2009-385 du 1°" décembre 2009, portant réglementation bancaire :

le décret n°87-367 du 1°" avril 1987 portant création du Compte de Mobilisation pour
I'Habitat, en abrégé CDMH, et fixant les modalités de son fonctionnement.

le décret n°94-194 du 30 mars 1994 portant organisation et fonctionnement des
fonds nationaux crées au sein de la Caisse Autonome d'Amortissement ;

le décret n°98-11 du 14 janvier 1998 portant création de la société d'Etat
dénommée Caisse Autonome d'Amortissement (CAA);

le décret n°2004-188 du 19 février 2004 portant changement de la dénomination
sociale et augmentation du capital social de la Société d'Etat dénommeée Caisse
Autonome d'Amortissement (CAA);

le décret n°2012-625 du 06 juillet 2012 portant attributions des Membres du
Gouvernement :

le décret n°2012-1118 du 21 novembre 2012 portant nomination du Premier
Ministre ;

N2 13 235
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Vu le décret n° 2012-1119 du 22 novembre 2012 portant nomination des Membres du
Gouvernement ;

Le Conseil des Ministres entendu,

DECRETE :

Article 1: Le présent décret a pour objet de déterminer I'organisation et le fonctionnement
du Compte de Mobilisation pour I'Habitat, en abrégé CDMH, créé par le décret n°87-367 du
1" avril 1987 susvisé.

Article 2: Le CDMH est chargé, a l'effet de permettre I'amélioration des conditions du crédit
pour I'accession a la propriété de I'habitat social, de concourir au refinancement des crédits-
acquéreurs consentis par les banques et les établissements financiers.

Article 3: Le CDMH est placé sous la tutelle technique du Ministre chargé du Logement et
sous la tutelle économique et financiére du Ministre chargé de I'Economie et des
Finances.

Article 4: Le Comité de Gestion du CDMH est composé comme suit :

- un représentant du Président de la République ou son suppléant ;

- unreprésentant du Premier Ministre ou son suppléant;

- un représentant du Ministre chargé de 'Economie et des Finances ou son suppléant ;

- un représentant du Ministre chargé du Logement ou son suppléant ;

- le Directeur National de la Banque Centrale des Etats de I'Afrique de I'Ouest, en
abrégé BCEAOQO, ou son représentant ;

- le Directeur Général de la Banque Nationale de 'Investissement, en abrégé BNI, ou son
représentant;

- le Président de I'Association Professionnelle des Banques et Etablissements
Financiers de Céte d'lvoire, ou son représentant.

Article 5 : Les membres du Comité de Gestion sont nommés par arrété conjoint des
ministres de tutelle, sur proposition des autorités dont ils relévent.

Cet arrété nomme, pour chaque membre titulaire, un membre suppléant, qui est seul
habilité a le remplacer en cas d'empéchement ou d'absence, avec les mémes pouvoirs.

Article 6 : Le Comité de Gestion est présidé par le représentant du Ministre chargé de
'Economie et des Finances.

En cas d'absence du Président et de son suppléant, le Comité de Gestion peut délibérer
sous la présidence du représentant du Ministre chargé du Logement.
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En cas d’absence des représentants des Ministres de tutelle, le Comité de Gestion ne peut
délibérer valablement.

Article 7 : Les interventions du CDMH sont notamment déterminées par :

- la politique de I'habitat social arrétée par le Gouvernement ;

- les regles et les équilibres généraux en matiére monétaire et de crédit ;

- les contraintes de la situation financiere des banques et des
établissements financiers ;

- la disponibilité des ressources du CDMH ;

- les critéres de solvabilité des banques et établissements financiers fixés
par la BCEAO.

Article 8 :Le Comité de Gestion se réunit aussi souvent que nécessaire et au moins deux
fois par trimestre, a l'initiative de son Président, ou, en cas d’'urgence, a celle du Ministre
de tutelle économique et financiére ou du Directeur Général de la BNI.

Article 9: Le Comité de Gestion ne délibére valablement que si cing de ses membres, dont
le Ministre chargé de I'Economie et des Finances ou le Directeur Général de la BNI ou leurs
représentants, sont présents. Les décisions sont prises a la majorité des voix des membres
présents. En cas de partage des voix, celle du président de séance est prépondérante.

Le représentant du Ministre chargé du Logement rend exécutoires les délibérations du
Comité de Gestion, dans un délai de huit jours a compter de la date de sa réunion.

Article 10 : Le Comité de Gestion dispose d'un Secrétariat dirigé par le représentant du
Ministre chargé du Logement. Il comprend :

- un représentant du Ministre chargé de I'Economie et des Finances ;

- deux représentants du Ministre chargé du Logement ;

- un représentant de ['‘Association Professionnelle des Banques et
Etablissements Financiers de Céte d’lvoire, APBEFCI ;

- un représentant du BNETD.

Les représentants sont désignés par les autorités dont ils relévent.

Article 11 : Le Secrétariat est chargé de préparer les dossiers soumis a l'examen du
Comité de Gestion et de les lui transmettre.

Article 12 : Le Secrétariat se réunit sur convocation du représentant du Ministre chargé du
Logement, aussi souvent que nécessaire, et au moins deux fois par trimestre.
Le Secrétariat fonctionne valablement quel que soit le nombre de ses membres présents.

Article 13 : Les ressources du CDMH sont constituées par :

- le produit des emprunts contractés par I'Etat et affectés au CDMH ;

- les remboursements des refinancements accordés aux banques et établissements
financiers ;

- les dotations du budget de I'Etat ;

- le produit de ses placements ;
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- les dons et libéralités ; ) )
- les placements des Compagnies d'Assurance vie-retraite ;
- toutes autres recettes qui peuvent lui &tre affectées.

Article 14 : Les recettes du CDMH sont déposées a la BNI, dans un compte ouvert en son
nom. Toutefois, des placements peuvent étre effectués dans toute autre banque, sur
décision du Comité de Gestion.

Le Comité de Gestion a seul l'initiative de I'engagement des dépenses et des recettes du
CDMH.
A cet effet, le Comité de Gestion adresse a I'attention du Directeur Général de la BNI une

proposition conforme dite « ordre d’opération », portant indication du montant et de la
nature de la dépense ou de la recette a ordonnancer.

L'ordre d'opération est revétu de la double signature :

- du Président du Comité de Gestion :
- du Directeur Général de la BNI ;

Les recettes et les dépenses sont ordonnancées par le Directeur Général et encaissées
par le Caissier Général, conformément a I'ordre d’opération et dans le respect des
dispositions législatives et réglementaires régissant la BNI.

Article 15 : Le présent décret abroge les dispositions contraires du décret n°87-367 du 1°
avril 1987 portant création du Compte de Mobilisation pour I'Habitat, en abrégé CDMH, et
fixant les modalités de son fonctionnement.

Article 16 : Le Ministre de la Construction, du Logement, de I'Assainissement et de
I'Urbanisme et le Ministre auprés du Premier Ministre, chargé de I'Economie et des Finances
assurent, chacun en ce qui le concerne, I'exécution du présent décret qui sera publié au
Journal officiel de la République de Céte d'Ivoire.

Faita Abidjan, le 22 mars 2013

Copie certifiée conforme 3 l'original
Le Secrétaire Général du Gouvernement

Alassane OUATTARA
Sansan KAMBILE
Magistrat e
Ne - $3 235 L
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PRESIDENCE DE LA REPUBLIQUE REPUBLIQUE DE COTE D'IVOIRE

Union - Discipline - Travail

DECRET N°2013-219 DU 22 MARS 2013
PORTANT ORGANISATION ET FONCTIONNEMENT
DU FONDS DE SOUTIEN DE L'HABITAT, EN ABREGE

FSH

LE PRESIDENT DE LA REPUBLIQUE,

Sur rapport conjoint du Ministre de la Construction, du Logement, de
I'Assainissement et de I'Urbanisme et du Ministre auprés du Premier
Ministre, chargé de I'Economie et des Finances,

Vu

Vu

Vu

Vu

Vu

Vu

Vu

Vu

Vu

Vu

la Constitution ;

la loi organique n°60-434 du 24 décembre 1960, portant rectificatif a la loi
organique des finances n°59-249 du 31 décembre 1959;

la loi n°97-519 du 04 septembre 1997 portant définition et
organisation des sociétés d'Etat ;

l'ordonnance n°87-366 du 1°" avril 1987 relative a la création de Fonds
nationaux au sein de la Caisse Autonome d'Amortissement ratifiée par la loi
n°87-805 du 25 juillet 1987;

l'ordonnance n°2009-385 du 1°" décembre 2009 portant réglementation
bancaire ;

le décret n°84 - 815 du 27 juin 1984 portant création du Fonds de Soutien de
I'Habitat, en abrégeé FSH ;

le décret n°94-194 du 30 Mars 1994 portant organisation et
fonctionnement des Fonds nationaux crées au sein de la Caisse Autonome
d'Amortissement ;

le décret n°98-11 du 14 janvier 1998 portant création de la société d'Etat
dénommée Caisse Autonome d'Amortissement (C.A.A);

le décret n°2004-188 du 19 février 2004 portant changement de la
dénomination sociale et augmentation du capital social de la Société
d'Etat, dénommée Caisse Autonome d'Amortissement (C.A.A);

le décret n® 2012-625 du 06 juillet 2012 portant attributions des Membres du
Gouvernement ;

Ne 13 234
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Vu e décret n° 2012-1118 du 21 novembre 2012 portant nomination du Premier

Ministre ;

Vu le décret n° 2012-1119 du 22 novembre 2012 portant nomination des Membres
du Gouvernement;

Le Conseil des Ministres entendu,

DECRETE :

Article 1: Le présent décret a pour objet de déterminer I'organisation et le
fonctionnement du Fonds de Soutien de I'Habitat, en abrégé FSH, créé par le décret
n°84- 815 du 27 juin 1984 susvisé.

Article 2 : Le FSH est chargé :

de concourir au financement de I'habitat social et économique ;

de garantir le crédit bancaire de I'acquéreur des logements sociaux et
economiques ;

de procéder a la bonification des taux d'intérét ;

de financer la production des logements sociaux ;

de prendre en charge totalement ou partiellement certains éléments du
colt de revient de la construction, et notamment les Voiries et Réseaux
Divers, en abrégé VRD, les taxes et le prix d’acquisition des terrains,
ainsi que la réalisation de plateformes villageoises.

Article 3 : Le FSH est placé sous la tutelle technique du Ministre chargé du Logement
et sous la tutelle économique et financiére du Ministre chargé de I'Economie et des

Finances.

Article 4 :Le Comité de Gestion du FSH est composé comme suit :

un representant du Président de la République ou son suppléant ;

un représentant du Premier Ministre ou son suppléant ;

un représentant du Ministre chargé de I'Economie et des Finances ou
son suppléant ;

un repreésentant du Ministre chargé du Logement ou son suppléant ;

le Directeur Général de la Banque Nationale de I'Investissement, en
abrégé BNI, ou son représentant;

un représentant du Bureau National d’Etude Technique et de
Développement, en abrégé BNETD, ou son suppléant :

une personnalité désignée en raison de sa compétence par le Ministre
chargé du Logement.
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Article 5 : Les membres du Comité de Gestion sont nommes par arrété conjoint des
Ministres de tutelle, sur proposition des autorités dont ils relévent.

Cet arrété nomme, pour chaque membre titulaire, un membre suppléant qui est seul
habilit¢ a le remplacer en cas d’empéchement ou d'absence, avec les mémes
pouvoirs.

Article 6 : Le Comité de Gestion est présidé par le représentant du Ministre chargé
de I'Economie et des Finances.

En cas d'absence du Président et de son suppléant, le Comité de Gestion peut
délibérer sous la présidence du représentant du Ministre chargé du Logement.

En cas d’absence des représentants des Ministres de tutelle, le Comité de Gestion
ne peut délibérer valablement.

Article 7 : Le Comité de Gestion délibére sur les points suivants :

- l'approbation du programme pluriannuel et indicatif d’emploi des fonds

présentés par le Ministre chargé du Logement :

I'approbation du budget annuel X

- les décisions relatives a I'emploi des fonds :

- les décisions relatives aux procédures de recouvrement des impayés des
clients aux structures, notamment la fixation des limites du délai de
couverture ;

- lafixation du taux d’'adéquation entre les emplois et les ressources du fonds -

- la présentation du rapport annuel des activités du FSH :

- toute affaire qui pourrait lui &tre soumise par son Président.

Article 8 : Le Comité de Gestion se réunit aussi souvent que nécessaire et au moins
deux fois par trimestre, a l'initiative de son Président, ou, en cas d’urgence, a celle du
Ministre de tutelle économique et financiére ou du Directeur Général de la BNI.

Les décisions sont prises a Ia majorité des voix des membres présents. En cas de
partage des voix, celle du Président de séance est prépondérante.

Article 9 : Le Comité de Gestion dispose d'un Secrétariat dirigé par le représentant
du Ministre chargé du Logement. Il comprend:

- unreprésentant du Ministre chargeé de I'Economie et des Finances :

- deux représentants du Ministre chargé du Logement :

- un représentant de ['Association Professionnelle des Banques et
Etablissements Financiers de Céte d’'lvoire, APBEFCI :

- unreprésentant du BNETD.

Les représentants sont designés par les autorités dont ils relévent.
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Article 10 : Le Secrétariat est chargé de préparer les dossiers soumis a 'examen du
Comité de Gestion et de les lui transmettre.

Article 11 : Le Secrétariat se réunit sur convocation du représentant du Ministre
chargé du Logement, aussi souvent que nécessaire, et au moins deux fois par
trimestre.

Le Secrétariat fonctionne valablement quel que soit le nombre de ses membres
présents.

Article 12: Les ressources du FSH sont constituées par :

- les recettes ou les subventions qui lui sont affectées :

- la dotation du budget avec un montant annuel fixé par arrété conjoint du
Ministre chargé du Logement et du Ministre chargé de I'Economie et des
Finances ;

- les cotisations des bénéficiaires de garanties ;

- les produits des ventes réalisées lors de la liquidation des procédures
contentieuses ; 7

- les produits de remboursement des préts consentis ;

- toutes autres recettes qui peuvent lui étre affectées.

Article 13: Les recettes du FSH sont déposées a la BNI dans un compte ouvert en
son nom. Toutefois, des placements peuvent étre effectués dans toute autre banque,
sur décision du Comité de Gestion.

Le Comité de Gestion a seul I'initiative de 'engagement des dépenses et des recettes
du FSH.

A cet effet, le Comité de Gestion adresse a I'attention du Directeur Général de la BNI
une proposition conforme dite « ordre d’opération », portant indication du montant et
de la nature de la dépense ou de la recette a ordonnancer.

L'ordre d’'opération est revétu de la double signature :

- du Président du Comité de Gestion ;
- du Directeur Général de la BNI ;

Les recettes et les dépenses sont ordonnancées par le Directeur Général et
encaissées par le Caissier Général, conformément a l'ordre d’opération et dans le
respect des dispositions législatives et réglementaires régissant la BNI.

Article 14: Le présent décret abroge les dispositions contraires du décret n° 84-815
du 27 juin 1984 portant création du Fonds de Soutien de I'Habitat, en abrégé FSH.
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Article 15: Le Ministre de la Construction, du Logement, de I'’Assainissement et de
I'Urbanisme et le Ministre auprés du Premier Ministre, chargé de I'Economie et des
Finances assurent, chacun en ce qui le concerne, l'exécution du présent décret qui
sera publié au Journal Officiel de la République de Céte d'lvoire.

Fait a Abidjan, le 22 mars 2013

Alassane OUATTARA

Copie cortifiée conforme 3 1
Le Seciéiai

ec original
2 Général du Gouvernement
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PRESIDENCE DE LA REPUBLIQUE REPUBLIQUE DE COTE D'IVOIRE
---------------- Union-Discipline-Travail

Décret n° 2013-223 du 22 mars 2013

portant création, organisation et fonctionnement de la
Commission d’Agrément des Promoteurs Immobiliers et
des Programmes immobiliers, en abrégé CAPPI

LE PRESIDENT DE LA REPUBLIQUE,

Sur rapport du Ministre de la Construction, du Logement, de
I’Assainissement et de I'Urbanisme,

Vu Ila Constitution ;

Vu la loi n° 99-478 du 02 aoGt 1999 portant organisation de la vente
d'immeuble & construire et de la promotion immobiliére :

Vu e décret n°2012-625 du 06 juillet 2012 portant attributions des Membres
du Gouvernement ;

Vu e décret n° 2012-1118 du 21 novembre 2012 portant nomination du
Premier Ministre :

Vu e décret n° 2012-1119 du 22 novembre 2012 portant nomination des
Membres du Gouvernement ;

Le Conseil des Ministres entendu,

DECRETE:
Article1 : |l est créé sous l'autorité du Ministre chargé du Logement, une

Commission dénommée Commission d’Agrément des Promoteurs
Immobiliers et des Programmes Immobiliers, en abrégé CAPPI.

N2 3 236
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Article 2 :
retrait :

Article 3 :

Article 4 :

Article 5 :

La CAPPI est chargée de donner son avis pour l'attribution et le

- de l'agrément pour l'exercice de la profession de
vendeur dimmeuble a construire ou de promoteur
immobilier ;

- de l'agrément technique préalable a toute publicité et a
toute commercialisation des programmes immobiliers.

La Commission se compose comme suit :

- un représentant le Ministre chargé du Logement,
Président ;

- un représentant du Ministre chargé de la Justice ;

- un représentant du Ministre chargé de la Sécurité ;

- un représentant du Ministre chargé de I'Economie et
des Finances ;

- unreprésentant du Ministre chargé de I'Energie ;

- un représentant du Ministre chargé des Transports ;

- un représentant du Ministre chargé des Infrastructures
Economiques ;

- un représentant du Ministre chargé du Commerce ;

- cinq autres membres désignés par le Ministre chargé du
Logement.

Les membres sont nommés pour une période de trois ans
renouvelable, par arrété du Ministre chargé du Logement, sur
proposition de leurs Ministres respectifs.

La CAPPI se réunit sur convocation de son Président. Elle ne peut
valablement délibérer que si la majorité de ses membres est
présente. Les décisions sont adoptées a la majorité simple de ses
membres présents. En cas d’'égalité, le Président a voix
prepondérante. Les membres sont astreints au secret
professionnel.

Le président de la CAPPI est assisté d'un secrétaire sans voix

délibérative, désigné par le Ministre chargé du logement.
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Article 6:

Article 7:

Le secrétaire est chargé de :
- recevoir les dossiers de demandes d'agrément ;
- préparer les délibérations de la CAPPI ;
- rediger les procés-verbaux des délibérations de la
CAPPI;
- tenir un registre des vendeurs d'immeubles & construire,
des promoteurs immobiliers et des programmes agréés.

Le dossier de demande d'agrément de vendeur d'immeuble a
construire ou de promoteur immobilier est déposé au Guichet
Unique du Foncier et de I'Habitat contre paiement de frais non
remboursables.

Un arrété du Ministre chargé du Logement fixe le montant des
frais de dossiers d'agrément de vendeur d'immeuble a construire
ou de promoteur immobilier.

Le dossier de demande d'agrément des vendeur d’immeuble a
construire ou de promoteur immobilier comprend deux sous
dossiers A et B.

Le sous dossier A comprend :

- une demande écrite adressée au Ministre chargé du
logement ;

- une piéce attestant I'identité du demandeur :

- un certificat de résidence ;

- un casier judiciaire datant de moins de trois mois ;

- un curriculum vitae.

Le sous dossier B comprend :

- les statuts de la société, 'adresse géographique et
postale du siége, les contacts téléphoniques, fax etc. ;

- linscription au registre de commerce et de crédit
mobilier ;

- les références techniques et financiéres de la société :

- lattestation de régularité fiscale datant de moins de trois
mois ;

- laliste du personnel et I'organigramme de la société :

- le curriculum vitae du personnel d’encadrement ;
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Article 8 :

Article 9 :

- laliste des partenaires techniques et des partenaires
financiers.

Deés réception du dossier de demande d'agrément de vendeur
d'immeuble a construire ou de promoteur immobilier, le service
compétent du Ministre chargé du Logement, sollicite auprés des
services du Ministére en charge de la Sécurité, une enquéte
administrative de moralité.

Les services du Ministére en charge de la Sécurité disposent d’'un
délai de trente jours pour déposer le rapport d’enquéte. Ce
rapport est joint au dossier de demande en vue de son examen
par la CAPPI.

La CAPPI dispose d'un délai maximum de quatre-vingt-dix jours
pour donner son avis.

En cas d'avis favorable, I'agrément relatif a I'exercice de la
profession de vendeur d'immeuble & construire ou de promoteur
immobilier est délivré par arrété du Ministre chargé du Logement.

En cas d'avis défavorable, une décision de refus d’agrément
motivée est notifiée au postulant. Celui-ci dispose d'un délai de
sept jours ouvrables pour introduire un recours auprés du Ministre
chargé du Logement.

Le Ministre chargé du Logement dispose d’un délai de trente jours
a compter de la date de réception du recours pour statuer.

Article 10 : L'agrément pour l'exercice de la profession de vendeur

d'immeuble a construire ou de promoteur immobilier est valable
pour une période de cing ans a compter de sa signature. Il est
renouvelable.
L'agrement pour I'exercice de la profession de vendeur
d'immeuble a construire ou de promoteur immobilier est personnel
et incessible.

Article 11: L'agrément pour I'exercice de la profession de vendeur
d'immeuble & construire ou de promoteur immobilier peut étre retiré par le

Ministre chargé du Logement, aprés avis de la CAPPI, en cas de
condamnation devenue définitive pour les infractions prévues aux
articles 54 et 55 de la loi n® 99-478 du 02 ao(t 1999 susvisée.
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Article 12 :

Article 13 :

Article 14:

L'arrété d'agrément ou de retrait est publié dans un journal
d’annonces légales.

L'agrément technique de programme immobilier est I'autorisation
administrative relative a la faisabilité technique et financiére d'un
programme immobilier. |l est préalable a toute opération de
publicité ou de commercialisation.

Toute modification ultérieure du programme immobilier fait I'objet
d'un nouvel agrément.

Le dossier de demande d'agrément de programme immobilier est
déposé au Guichet Unique du foncier et de I'habitat contre
paiement de frais non remboursable.

Un arrété du Ministre chargé du Logement fixe le montant des
frais de dossier d’agrément de programme immobilier.

Le dossier de demande d'agrément de programme immobilier
se compose de deux sous-dossiers A et B.

Le sous-dossier A comprend :

- une demande adressée au Ministre chargé du
Logement;

- une copie de l'arrété d’agrément - Promoteur Immobilier
du demandeur ;

- un document attestant de la réservation du terrain par le
promoteur,

- une note descriptive du programme a réaliser, indiquant
clairement le montage juridique, technique et financier,
les prix et le mode de commercialisation ;

- un document attestant de I'intention de la banque de
financer le programme;

- un planning de I'exécution des travaux et de livraison
des logements ;

- un exemplaire du contrat type de vente.

Le sous-dossier B comprend :
- un plan de situation ;
- un état des lieux ;
- un plan de masse ;
- des vues en plan, coupes, fagades.
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Article 15 :

Article 16 :

Le vendeur d'immeuble a construire ou le promoteur immobilier en
exercice dispose d'un délai de quatre-vingt-dix jours & compter de
la publication du présent décret pour s'y conformer.

Les programmes immobiliers en cours de réalisation doivent étre
mis en conformité avec les dispositions du présent décret dans un
delai maximum de quatre-vingt-dix jours & compter de sa
publication.

Le Ministre de la Construction, du Logement, de I'’Assainissement
et de I'Urbanisme et le Ministre auprés du Premier Ministre,
chargé de I'Economie et des Finances assurent, chacun en ce qui
le concerne, I'exécution du présent décret qui sera publié au
Journal Officiel de la République de Céte d'Ivoire.

Fait a Abidjan, le 22 mars 2013

Alassane OUATTARA

Copie certifié2 conforme 2 I'original
Le Secrataire Général du Gouvernement
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‘ PRESIDENCE DE LA REPUBLIQUE REPUBLIQUE DE COTE D'IVOIRE
---------------- Union-Discipline-Travail

Décret n° 2013-224 du 22 mars 2013
portant réglementation de la purge des droits coutumiers sur

le sol pour intérét général

LE PRESIDENT DE LA REPUBLIQUE,

Sur rapport conjoint du Ministre de la Construction, du Logement, de I’Assainissement
et de I'Urbanisme, du Ministre d’Etat, Ministre de I'Intérieur et de la Sécurité, du
Ministre auprés du Premier Ministre, chargé de I'Economie et des Finances, du Garde
des Sceaux, Ministre de la Justice, des Droits de ’'Homme et des Libertés Publiques,
du Ministre des Infrastructures Economiques et du Ministre de I’Agriculture,

Vu la Constitution ;

Vu le décret du 15 novembre 1935 abrogeant le décret du 25 octobre 1904 sur le
domaine et portant réglementation des terres domaniales ;

Vu le décret n° 71-74 du 16 février 1971 relatif aux procédures domaniales et
foncieres;

Vu le décret n° 95-817 du 29 septembre 1995 abrogeant le décret n° 72-116 du 03
février 1972 portant fixation d'un baréme d'indemnisation pour destruction des
cultures ;

Vu le décret n° 2012-625 du 06 juillet 2012 portant attributions des Membres du
Gouvernement ;

Vu le décret n°® 2012-1118 du 21 novembre 2012 portant nomination du Premier
Ministre ;

Vu e décret n° 2012-1119 du 22 novembre 2012 portant nomination des Membres du
Gouvernement ;

Le Conseil des Ministres entendu,

Ne §3 237
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Article 1:

Article 2 :

Article 3 :

Article 4

Article 5:

DECRETE :

Le présent décret a pour objet de fixer les régles relatives a la purge des
droits coutumiers sur le sol pour intérét général.

Les dispositions du présent décret s'appliquent aux terres détenues sur la
base des droits coutumiers, mises en valeur ou non, comprises dans les
périmeétres des plans d'urbanisme ou d’opérations d’aménagement d'intéréi
général, dont la délimitation a fait I'objet d’un arrété du Ministre chargé de
I'Urbanisme.

Ne sont pas soumises & la purge des droits coutumiers sur le sol, lesparcelles

du domaine public, notamment :

- les rivages de la mer jusqu'a la limite des plus hautes marées ainsi qu'une
zone de 100 metres mesurée & partir de cette limite :

- la zone de 25 métres de large a partir de la limite déterminée par la hauteur
des plus hautes eaux des lagunes, fleuves et lacs avant le débordement.

: Les droits coutumiers sur les sols dans les centres urbains et les zones
d'aménagement différé portent sur l'usage de ces sols. Ils sont personnels a
ceux qui les exercent et ne peuvent étre cédés a quelque titre que ce soit.

Nul ne peut se porter cessionnaire desdits droits sur 'ensemble du
territoire national.

La purge des droits coutumiers est exercée par I'Etat agissant pour son propre
compte ou pour celui des collectivités territoriales. Elle s'opére par voie
administrative.

Les personnes morales de droit privé peuvent, exceptionnellement, sur la base
d’'une convention de purge convenue avec I'Etat, procéder a la purge des droits
coutumiers.

Tout contrat ayant pour objet des droits coutumiers, passé entre des détenteurs
desdits droits et des personnes morales de droit privé qui ne sont pas liées
préalablement par une convention de purge avec I'Etat, est réputé n'étre jamais
intervenu.
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Article 6: La purge des droits coutumiers sur les sols donne lieu, pour les déter_\teqrs
de ces droits, @ compensation, en numéraires ou en nature, et a indemnisation.

La compensation correspond a la perte de la source de revenus qui peuvent étre
tirés du sol. Elle peut se faire :
- en nature, par l'attribution, a titre gratuit, de lots de terrains, équipés ou non,
dits « lots de compensation » ;
- en numeéraires ;
- en nature et en numéraires.

L'indemnisation correspond a la destruction des cultures et impenses existant sur
les terrains agricoles au moment de la purge. Les indemnités sont déterminées a
partir du baréme fixé par le Ministére chargé de I'Agriculture.

Article 7 :Le baréme de la purge pour la perte des droits liés a I'usage du sol est fixé ainsi
qu'il suit : -

District autonome d’Abidjan : deux mille francs CFA le métre carré ;

District autonome de Yamoussoukro : mille cinqg cents francs CFA le métre
carré ;

Chef-lieu de Région : mille francs CFA le métre carré ;
- Département : sept cent cinquante francs CFA le métre carré ;
Sous-préfecture : six cents francs CFA le métre carré.

Article 8 : Le baréme de la purge pour la perte des droits liés a I'usage des parcelles
proches de la mer et des fleuves, soustraction faite des parcelles du domaine
public incessibles citées a l'article 3, comprises dans un rayon de mille
metres & partir de la limite du domaine public concerné, est de deux mille
francs CFA le métre carré.

Articie 9: Une Commission Administrative, constituée pour 'opération, est chargée
d'identifier les terres concernées, leurs détenteurs et de proposer la
compensation au Ministre chargé de I'Urbanisme et au Ministre chargé de
I'Economie et des Finances.

Article 10 : La Commission Administrative comprend :
- un représentant du Ministre chargé de I'Urbanisme ;
- unreprésentant du Ministre chargé de I'Economie et des Finances ;
- unreprésentant du Ministre chargé des Infrastructures Economiques ;
- un représentant du Ministre chargé de I'Agriculture ;
- un représentant du Ministre chargé de I'Intérieur ;
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- les Maires des Communes concernées ou leurs représentants :
- les représentants désignés des communautés concernées.

La Commission Administrative est présidée, a Abidjan, par le représentant du
Ministre chargé de I'Economie et des Finances et, en région, par le Préfet ou son
représentant. Le secrétariat de la Commission Administrative est assuré par le
représentant du Ministre chargé de I'Urbanisme.

Les membres de la Commission sont nommés par arrété conjoint du Ministre
chargé de I'Urbanisme et du Ministre chargé de I'Economie et des Finances, sur
Proposition des autorités dont ils relévent.

Article 11 : La Commission Administrative :

Article 12:

procéde, aprés enquéte contradictoire, a I'identification des terres comprises
dans le périmétre de I'opération projetée soumises aux droits coutumiers, et
au recensement des détenteurs de ces droits ;

propose la compensation a partir du baréme fixé a I'article 7 du présent
décret ;

dresse, enfin, un état comprenant la liste des terres devant faire l'objet d’'une
purge, des détenteurs des droits coutumiers sur ces terres et des
compensations proposées a partir du baréme fixé a rarticle 7 du présent
décret. Cet état fait I'objet d'un procés-verbal signé par les membres de la
Commission.

Le procés-verbal est transmis au Ministre chargé de I'Urbanisme et au
Ministre chargé de I'Economie et des Finances qui ratifient par arrété
conjoint la nature et le montant de la purge.

Article 13 : Les terres concernées par l'opération de purge sont immatriculées au nom de

I'Etat ou de la collectivité concernée.

Article 14: Le présent décret abroge le décret n°96-884 du 25 octobre 1996

réglementant la purge des droits coutumiers sur le sol pour intérét général.
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Article 15: Le Ministre de la Construction, du Logement, de I'Assainissement et de
I'Urbanisme, le Ministre d'Etat, Ministre de I'Intérieur et de la Sécurité, le
Ministre aupres du Premier Ministre, chargé de I'Economie et des Finances,
le Garde des Sceaux, Ministre de la Justice, des Droits de 'Homme et des
Libertés Publiques, le Ministre des Infrastructures Economiques et le
Ministre de [I'Agriculture assurent, chacun en ce qui le concerne, de
I'exécution du présent décret qui sera publié au Journal Officiel de la
Reépublique de Cote d’lvoire.

Fait a Abidjan, le 22 mars 2013

Alassane OUATTARA

Copia certifiée confarme i l'original
Le Secrétaira Géndral 4u Gouvernement

O omoms F 4 AADIY T
QONSAN NHAVEDILE

Magistrat
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r 4

PRESIDENCE DE LA REPUBLIQUE REPUBLIQUE DE COTE D'IVOIRE

................. Union-Discipline-Travail

Décret n°2013-225 du 22 mars 2013
portant réglementation du Statut de la Copropriété

LE PRESIDENT DE LA REPUBLIQUE,

Sur rapport conjoint du Ministre de la Construction, du Logement, de
I’Assainissement et de I’'Urbanisme, du Ministre d’Etat, Ministre de I'Intérieur
et de la Sécurité, du Ministre auprés du Premier Ministre, chargé de 'Economie
et des Finances, du Garde des Sceaux, Ministre de la Justice, des Droits de
I’'Homme et des Libertés Publiques, du Ministre des Mines, du Pétrole et de
’Energie, du Ministre de I'Environnement, de la Salubrité Urbaine et du
Développement Durable et du Ministre des Infrastructures Economiques,

Vu la Constitution ;

Vu laloidu 28 juin 1938 portant Statut de la copropriété ;

Vu le décret n° 2012-625 du 06 juillet 2012 portant attributions des Membres du
Gouvernement ;

Vu le décret n°2012-1118 du 21 novembre 2012 portant nomination du Premier
Ministre ;

Vu le décret n° 2012-1119 du 22 novembre 2012 portant nomination des
Membres du Gouvernement ;

Le Conseil des Ministres entendu,
DECRETE :

Article1: Le présent décret est applicable a la propriété des immeubles béatis

divisés par appartements, étages ou locaux et dont la propriété
appartenant a plusieurs personnes est répartie par lots comprenant
chacun une partie privative et une quote-part des parties communes.
Il est applicable également aux ensembles immobiliers batis et aux
différentes résidences constituées d'habitations contigués ou séparées
ayant des parties communes appartenant dans l'indivision a I'ensemble
des copropriétaires.

N2 13 239 [
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Article 2:

Article 3 :

Article 4 :

Article 5 :

Article 6:

Article 7 :

Article 8 :

Les présentes dispositions s'appliquent aux immeubles immatriculés,
en cours d'immatriculation ou non immatriculés.

CHAPITRE I: LE SYNDICAT DES COPROPRIETAIRES

Tous les copropriétaires d'un immeuble divisé par appartements,
étages ou locaux tel que mentionné a l'article 1 du présent décret, se
trouvent de plein droit groupés dans un syndicat représentant
I'ensemble des copropriétaires.

Dans tout ensemble d'immeubles collectifs ou individuels, horizontaux
ou verticaux, dont les propriétaires ne sont pas organisés en syndicat
de copropriétaires et pour lesquels une telle organisation s'avere
nécessaire pour une gestion efficiente du cadre de vie, le Ministére en
charge de la Construction et du Logement doit susciter la mise en place
d'un syndicat de copropriétaires.

Tout syndicat de copropriétaires est tenu, préalablement a I'exercice de
son activité, d’obtenir un agrément. Cet agrément est accordé par le
Ministére en charge de la Construction et du Logement.

Le syndicat de copropriétaires est tenu de joindre a sa demande
d'agrément, les piéces suivantes:

- un exemplaire de ses statuts et de son réglement intérieur ;

- un récépissé de dépdt ou récépissé de déclaration délivré par le
Ministére en charge de lIntérieur;

- le procés-verbal de '’Assemblée Générale constitutive diment signé
par le Président et le rapporteur de séance indiquant les membres
du Conseil syndical ;

- une liste exhaustive des copropriétaires conforme au modéle
élaboré par le service compétent du Ministére en charge de la
Construction et du Logement ;

- une copie certifiée de I'état mensuel des charges prévisionnelles de
copropriété ;

- tout autre document utile que I'Administration se réserve le droit
d’exiger.

L'agrément peut étre retiré par le Ministre chargé de la Construction et
du Logement pour motif Iégitime, sur saisine de I'un quelconque des
copropriétaires ou d’'un agent assermenté du Ministére en charge de la
Construction et du Logement.

Le motif l&égitime peut étre tiré d'une négligence, d'une omission, de
I'inexécution d’une obligation, d'une fraude prouvée et de tout autre fait
du syndicat contraire a son objet ou aux intéréts des copropriétaires.

Un arrété conjoint du Ministre chargé de la Construction et du
Logement et du Ministre chargé de I'Economie et des Finances
détermine le montant des frais d’agrément et les modalités de leur
perception et de leur répartition.

Le syndicat a pour objet la conservation de [immeuble et
I'administration des parties communes.
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Article 9 :

Article 10:

Article 11 :

Article 12 :

A ce titre, il prend linitiative de toutes actionsrelatives aux parties

communes susceptibles de concourir & I'obtention d'un bon cadre de

vie. |l s’agit notamment :

- du ravalement des facades et des autres murs de toutes les parties
communes ;

- de la préservation des réseaux d'assainissement, d'adduction d'eau
et du drainage,

- de l'entretien des espaces verts ;

- de la mise en ceuvre des mesures de sécurité de pointe ;

- du ramassage des ordures ;

- de I'éclairage public et des escaliers des immeubles collectifs ;

- de I'entretien des ascenseurs;

- du respect des normes d'urbanisme ;

- du respect des régles de bon voisinage ;

- de l'observation des régles d’hygiéne et de salubrité.

Le syndicat des copropriétaires est tenu de procéder au ravalement des
fagades et des autres murs des parties communes tous les deux ans.

Sont considérées comme parties communes des immeubles, les parties
baties ou non baties destinées & l'usage et a la jouissance de
I'ensemble des copropriétaires ou de certains d'entre eux.

Sont réputées parties communes :

- lesol;

- les gros ceuvres de limmeuble, les fondations, les murs porteurs et
les caves quelle que soit leur profondeur,;

- lafagade de l'immeuble;

- les toits destinés a I'usage commun ;

- les escaliers, les passages et les corridors destinés a ['usage
commun;

- les loges des gardiens et des concierges ,

- les entrées, les sous-sols et les ascenseurs destinés a l'usage
commun;

- les murs et cloisons séparant deux appartements ou locaux;

- les équipements communs, y compris les parties y afférentes qui
traversent les parties privatives;

- les coffres, les tétes de cheminée et les bouches d'aération destinés
a l'usage commun.

Sont considérées également comme parties communes, sauf
stipulations contraires dans les titres de propriété ou en cas de
contradiction entre ces titres:

- les toitures et les balcons non affectés initialement a I'usage
individuel ;

- les cours et les jardins ;

- les locaux destinés a l'usage commun.

D'une maniére générale, toute partie considérée comme telle ou toute

partie que la nature de limmeuble exige qu'elle soit destinée a un
usage commun.
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Article 13:

Article 14:

Article 15 :

Article 16:

Article 17:

Article 18 :

Article 19:

Sont considérés comme droits accessoires aux parties communes,

sous réserve de I'accord de I'Assemblée Générale et de I'autorisation
du Ministre chargé de I'Urbanisme :

- le droit de surélévation de l'immeuble;

- le droit d'édifier de nouvelles constructions dans les cours ou dans
les jardins et dans leurs sous-sols ;

- le droit d'excavation.

Sont considérées comme parties privatives des immeubles, les parties
baties ou non baties appartenant a chaque copropriétaire dans le but
d'en jouir individuellement et personnellement. Elles sont la propriété
exclusive de chaque copropriétaire.

Le syndicat des copropriétaires est doté de la personnalité morale et de
I'autonomie financiére.

A ce titre, il peut ester en justice et étre attrait devant les tribunaux
dans le cadre de sa responsabilité pouvant découler de tout préjudice
dd a sa négligence, son omission ou fraude dans la gestion et
l'entretien des parties communes. Le syndicat des copropriétaires peut
se retourner contre l'auteur du préjudice.

CHAPITRE Il : LES ORGANES DE LA COPROPRIETE

La copropriété comprend trois organes que sont :
- I'Assemblée Générale ;

- le conseil syndical ;

- le syndic.

Section | : L’Assemblée Générale

L'Assemblée Générale des copropriétaires prend les décisions relatives
a 'administration et la gestion de I'ensemble immobilier. Ses décisions
obligent tous les copropriétaires et s'imposent a tout attributaire de lot
en jouissance.

Les réunions se tiennent sur convocation du syndic, sur décision
unanime des membres du conseil syndical ou sur décision de la
majorité absolue des membres du syndicat. Les réunions ont lieu au
moins une fois par an et chaque fois que les circonstances I'exigent.

L'’Assemblée Générale se prononce sur :

les modifications dans la classification en choses et parties communes
d'une part et en parties privatives d'autre part ;

toutes modifications, suppressions, adjonctions aux statuts et au
réglement intérieur;

la destruction de I'immeuble ;

les décisions relatives aux parties communes

la détermination des charges de copropriété ;

les modifications a apporter dans la liste ou la modification des charges
communes ;

la désignation des membres du conseil syndical ;
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Article 20:

Article 21:

Article 22:

Article 23 :

Article 24:

Article 25:

Article 26 :

la désignation du syndic ;

la destitution du syndic ;

la fixation des cotisations mensuelles ordinaires;

la fixation des cotisations spéciales pour les grosses réparations ;
I'emploi des ressources du syndicat ;

la fixation du salaire du syndic ;

les différentes commissions et appuis divers.

Le montant de la rémunération du syndic, les différentes commissions
et les appuis divers ne peuvent excéder les 30% de la somme

mensuelle collectée au titre des contributions mensuelles.

Un arrété du Ministre chargé de la Construction et du Logement
détermine le contenu d'un réglement intérieur type de copropriété. Ce
reglement intérieurtype de copropriété fixe les modalités de prise des
décisions, defonctionnement et d'organisation du syndicat des
copropriétaires.

Les décisions prises en dehors des attributions ou des actions du
syndicat des copropriétaires, sont nulles et de nuls effets. Elles
exposent le syndicat et le syndic au retrait de plein droit de leurs
agrements, sans préjudice des poursuites judiciaires.

Tout copropriétaire d’'un syndicat de copropriétaires agréé dispose d’un
droit de consultation de toutes piéces comptable de quittances ainsi que
d'un droit a la communication de toutes informations par lui sollicitées.

Section Il : Le conseil syndical

L'’Assemblée Générale désigne au moins trois copropriétaires présents
pour former le conseil syndical.

Le conseil syndical est composé de bénévoles non rémunérés. Il a pour
mission d'assister le syndic et de contréler sa gestion. Il fait office de
Commissaire aux Comptes du syndicat de copropriétaires.

Le conseil syndical est également chargé de suppléer le syndic en cas
de démission, déceés, incapacité, carence et indisponibilité jusqu’a la
désignation d’'un nouveau syndic.

Section Il : Le syndic

Le syndic représente le syndicat des copropriétaires. Il agit en son nom
et pour son compte dans le cadre de toutes les obligations que
nécessite la copropriété.

Le syndic est chargé :

- de convoquer 'Assemblée Générale ;

- d'assurer la conservation, la garde et I'entretien ainsi que la
réparation de toutes les parties communes ;

- d'établir le budget et de tenir la comptabilité du syndicat sous le
contréle du conseil syndical;

- d'engager le personnel nécessaire pour I'exécution des travaux sur
avis du conseil syndical ;
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Article 27:

Article 28:

Article 29 :

Article 30 :

- de la mise en ceuvre des décisions de I'Assemblée Générale des
copropriétaires ;

- de faire observer les régles de la copropriété ;

- de représenter le syndicat en justice tant en qualité de demandeur
que de défendeur, méme, au besoin, contre certains copropriétaires.

Le syndic est désigné par I'Assemblée Générale du syndicat des
copropriétaires sur la liste des syndics agréés par le Ministre chargé de
la Construction et du Logement.

La designation du syndic est entérinée par un arrété du Ministre chargé
de la Construction et du Logement.

Un syndic ne peut étre désigné pour plus de trois syndicats de
copropriétaires.

Peut étre syndic de copropriété, toute personne remplissant les

conditions suivantes:

- justifier d'un dipléme BAC plus deux en Gestion Immobiliére ou, a
défaut, de tout autre dipldme équivalent de niveau BAC plus deux
et d'une formation dipldmante ou qualifiante en Gestion Immobiliére;

- étre agréée par le Ministre chargé de la Construction et du
Logement ;

- étre assermentée ;

- étre de bonne moralité ;

- n'avoir jamais fait I'objet d'une condamnation a une peine privative
de liberté.

Un arrété du Ministre chargé de la Construction et du Logement fixe les

conditions d’agrément de syndic de copropriété.

Le syndic ne peut contracter, en cette qualité et en raison de I'exercice
de ses fonctions, aucune obligation personnelle.

Le syndic engage sa responsabilité vis-a-vis du syndicat lorsqu'il
excede ses pouvoirs, se rend coupable de faits de mauvaise gestion ou
d’'actes frauduleux avérés.

Dans ces cas, son agrément lui est retiré et il est passible de poursuites
pénales.

Article 31 :Le syndic peut étre démis de ses fonctions pour motif Iégitime par

I'Assemblée Générale statuant a la majorité de 75% des membres
présents.

L’agrément du syndic peut lui étre retiré pour motif Iégitime, suite & une
visite de contréle inopinée d’agents assermentés du Ministére en
charge de la Construction et du Logement. Ce retrait entraine la perte
de la qualité de syndic.

Le motif légitime peut étre tiré d’'une négligence, d’'une omission, de
I'inexécution d’'une obligation, d’'une fraude prouvée et de tout autre fait
du syndic contraire & sa mission ou aux intéréts des copropriétaires.

CHAPITRE Il : LES COTISATIONS DES COPROPRIETAIRES

Article 32 :

Le taux de cotisations mensuelles des copropriétaires est déterminé par
'Assemblée Générale.
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Article 33 :

Article 34:

Article 35 :

Article 36 :

Article 37:

Article 38:

Article 39 :

Article 40 :

Les copropriétaires sont tenus du paiement des charges mensuelles de
copropriété. Toutefois, le montant de la cotisation peut étre prélevé sur
les locataires, a charge pour ceux-ci de compenser ledit montant sur le
loyer au cas ou le contrat de bail ne les oblige pas a payer lesdites
cotisations.

Le montant retenu est prélevé par un concessionnaire de service public
de distribution d’eau, d'électricité ou tout autre service public déterminé
par le Ministre chargé de la Construction et du Logement.

Ce prélévement se fait sur la base d’'une convention passée entre le
concessionnaire désigné et I'Etat de Cote d'lvoire représenté
conjointement par le Ministre chargé de la Construction et du Logement
et le Ministre chargé de I'Economie et des Finances.

Cette convention précise le taux de la commission que le
concessionnaire pergoit.

Les montants collectés sont virés par le concessionnaire retenu dans
des comptes ouverts par chaque conseil syndical dans des banques ou
établissements financiers agréés au bénéfice de son syndicat de
copropriétaires.

Les opérations sur le compte ne sont autorisées que sur signature
conjointe du syndic et des trois membres du conseil syndical diment
mandatés par 'Assemblée Générale.

Les montants des cotisations des syndicats, déduction faite des 30%
affectés a la rémunération du syndic, aux commissions et appuis divers
prévus a lalinéa 2 de larticle 19 ainsi que la commission du
concessionnaire mentionnée a l'article 34 du présent décret ne peuvent
étre employés que dans le cadre des exigences de la copropriété.
Toute affectation & des activités sociales ou toute autre activité
contraire aux nécessités de la copropriété est formellement interdite.

L'emploi des cotisations a des activités sociales ou contraires aux
nécessités de la copropriété entraine le retrait des agréments du
syndicat et du syndic, sans préjudice des poursuites pénales contre les
auteurs.

CHAPITRE IV : L’ARBITRAGE

Les difficultés de toute nature qui peuvent naitre entre copropriétaires et
syndicat relativement a la jouissance et a I'administration des parties
communes de I'ensemble immobilier et aux conditions de jouissance
des parties privatives, sont soumises a l'arbitrage du Ministére en
charge de la Construction et du Logement.
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Article 41:

Article 42:

Article 43:

Article 44 :

CHAPITRE V : DISPOSITIONS TRANSITOIRES ET FINALES

Les syndicats de copropriétaires actuellement en activité disposent
d'un délai de trois mois pour se conformer aux dispositions du présent
décret a compter de sa publication.

Les modalités d’exécution du présent décret sont fixées par arrété pris
par le Ministre chargé de la Construction et du Logement.

Le présent décret abroge le décret n°49-259 du 23 février 1949 portant
réglementation du statut de la copropriété des immeubles divisés par
etages ou appartements tel que modifié par le décret n° 98-119 du 06
mars 1998.

Le Ministre de la Construction, du Logement, de I'Assainissement et de
I'Urbanisme, le Ministre d’Etat, Ministre de I'Intérieur et de la Sécurité, le
Ministre auprés du Premier Ministre, chargé de I'Economie et des
Finances, le Garde des Sceaux, Ministre de la Justice, des Droits de
'Homme et des Libertés Publiques, le Ministre des Mines, du Pétrole et
de I'Energie, le Ministre de I'Environnement, de la Salubrité Urbaine et
du Développement Durable et le Ministre des Infrastructures
Economiques assurent, chacun en ce qui le concerne, I'exécution du

présent décret qui sera publié au Journal Officiel de la République de
Céte d'lvoire.

Fait a Abidjan, le 22 mars 2013

Copie certifiée conforme & I'original
Le Secrétaire Général du Gouvernement

Alassane OUATTARA

Sansan KAMBILE

Magistrat

N2 13 239
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Décret n°67-18 du 11 janvier 1967, relatif aux
lotissements privés, modifié par le décret 70-294
du 13 mai 1970.

LE PRESIDENT DE LA REPUBLIQUE,

Sur la proposition du Ministre Délégué a la
Construction et a I'Urbanisme,

VU la loi N°62-253 du 31 Juillet 1982, relative au x
plans d'urbanisme,
VU le décret N°66-06 du 21 Janvier 1966, modifié p ar

décret N° 66-15 du 4 Février et 304 du 3
Septembre 1966, portant nomination des
membres du Gouvernement,

Le Conseil des Ministres entendu,

DECRETE:

Article premier. - Constituent un lotissement au sens du
présent décret, I'opération et le résultat de I'opération ayant
pour objet ou ayant eu pour effet la division volontaire en
lots d'une ou plusieurs propriétés fonciéres par ventes ou
locations simultanées ou successives en vue de la création
d'habitations, de jardins ou d'établissements industriels ou
commerciaux.

I. LOTISSEMENTS A USAGE D'HABITATION

Article 2. - La création ou le développement de lotissement
en vue de la construction d'immeubles destinés a I'habitation
ou au commerce ainsi qu'a leur annexe est subordonné a
une autorisation délivrée par le Ministre Délégué a la
Construction et & I'Urbanisme.

Article 3. - L'autorisation est refusée si le terrain est
impropre a I'habitation.

Elle peut également étre refusée ou accordée
sous réserve de |'observation de prescriptions spéciales si
par la situation, la forme ou la dimension des lots, ou si par
I'implantation, le volume ou l'aspect des constructions
projetées, l'opération est de nature a porter atteinte au
caractére ou a l'intérét des lieux avoisinants, aux sites ou
aux paysages naturels ou urbains.

Article 4. - L'arrété d'autorisation impose s'il y a lieu dans le
cadre d'un plan d'ensemble, laffectation de -certains
emplacements destinés a des prolongements sociaux, lieux
de culte, ou a la mise en place de I'équipement commercial
et artisanal ainsi qu'a l'installation de locaux professionnels
compatibles avec I'habitation.

II. LOTISSEMENT A USAGE AUTRE QUE
L'HABITATION

Section | - Lotissement Jardin

Article 5. - Est subordonné a la délivrance d'une
autorisation du Ministre Délégué a la Construction et a
I'Urbanisme la création ou le développement de
lotissements jardins dans lesquels sont interdites toutes
constructions a usage d'habitation, d'industrie, de
commerce ou d'artisanat.

Article 6. - L'autorisation peut étre refusée ou accordée
sous réserve de I'observation des prescriptions spéciales, si
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par sa situation l'opération est de nature a porter atteinte au
caractéere, a l'intérét des lieux avoisinants ou a l'application
des projets d'aménagement en cours.

Article 7. - L'arrété d'autorisation impose s'il y a lieu,
l'affectation de certains emplacements, suivant un plan
d'ensemble, destinés a recevoir des prolongements sociaux
nécessaires au quartier.

Article 8. - L'interdiction d'édifier les constructions visées a
l'article 5 ci-dessus doit étre rappelée de fagon claire et
précise en caractére apparent dans les affiches, tracts,
annonces et tous moyens de publicités ainsi que dans les
actes de vente ou de location. De plus, cette interdiction doit
faire I'objet d'une mention spéciale inscrite au bas des actes
de vente ou de location et signés par le ou les acquéreurs
ou locataires successifs,. Cette mention doit également
figurer de fagon apparente sur chaque recu de versement
et, en général, sur tout acte souscrit par des bénéficiaires
d'une promesse de vente ou de location.

Article 9. - Les lotissements jardins peuvent étre
transformés en lotissements a usage d'habitation dans le
cas ou ils se trouvent a lintérieur d'une zone affectée a
I'habitation par un plan d'urbanisme approuvé. Il est en ce
cas constitué une association syndicale des propriétaires en
vue de faire autoriser le projet de transformation du
lotissement et de réaliser les travaux.

Section Il. - Lotissement a usage industriel

Article 10. - Est subordonnée a la délivrance d'une
autorisation du Ministre Délégué a la Construction et a
I'Urbanisme la création ou le développement de lotissement
en vue de l'installation d'établissements industriels.

Article 11. - L'autorisation peut étre refusée ou n'étre
accordée que sous réserve de l'observation de prescriptions
spéciales, si le lotissement est de nature a porter atteinte au
caractére, a l'intérét des lieux avoisinants ou si le terrain est
impropre a recevoir des constructions industrielles.

Article 12. (modifié par décret 70.294 du 13/5/1970). -
L'arrété d'autorisation impose s'il y a lieu, l'affectation de
certains emplacements suivant un plan d'ensemble, a la
construction de béatiments destinés a recevoir les
prolongements sociaux et les équipements centraux
nécessaires au lotissement.

IIl. DISPOSITIONS GENERALES

Article 13. - L'autorisation indiquée aux articles 3,6 et 11,
peut également étre refusée ou n'étre accordée que sous
réserve de prescriptions spéciales si le lotissement est de
nature a porter atteinte a la salubrité ou a la sécurité
publigue ou encore s'il implique la réalisation par la
puissance publique d'équipements nouveaux non prévus.

Article 14. - L'autorisation est refusée si le lotissement n'est
pas conforme aux dispositions des plans d'urbanisme et s'il
n'a pas fait I'objet d'une procédure d'immatriculation
préalable ; dans le cas d'un terrain rural déja immatriculé, le
Ministre de ['Agriculture devra étre tenu informé du
changement d'affectation du terrain précité.

Article 15. (Modifié par décret 70.294 du 19/5/1970). - Le
ministre chargé de la Construction et a I'Urbanisme se
prononce par arrété motivé aprés avis du Ministre des
Travaux Publics, du Maire dans les communes ou du Préfet
dans les agglomérations non érigées en commune. Pour les
lotissements a usage industriel la délivrance de
l'autorisation devra étre subordonnée a un avis favorable du
Ministre délégué au Plan.



Cet avis établit 'opportunité de créer une zone industrielle a
I'emplacement envisagé compte tenu des projets du
Gouvernement et des réalisations prévues aux plans de
développement en matiere industrielle.

L'avis favorable peut étre émis sous réserve de I'adaptation
du parcellaire et des réseaux aux besoins des industries
dont la réalisation est prévisible et souhaitable.

Article 16. - L'arrété d'autorisation du lotissement impose
s'ily alieu:

- I'exécution par le lotisseur de tous les travaux nécessaires
a la viabilité du lotissement en ce qui concerne notamment
la voirie, la distribution d'eaux, I'évacuation des eaux usées,
pluviales, I'éclairage, la réalisation d'aires de stationnement,
d'espaces libres ou de plantations; I'exécution de travaux
par tranche peut étre autorisée;

- une participation du lotisseur aux dépenses d'exécution
des équipements publics peut étre exigée sous forme de
cession gratuite de terrains aux collectivités publiques, cette
participation devra étre fixée avant I'ouverture du
lotissement;

- la suppression ou la modification des clauses du cahier des
charges qui seraient contraires au caractére du lotissement.

Article 17. - L'arrété d'autorisation devient caduc si les
travaux d'aménagement ne sont pas réalisés dans le délai
que fixe ledit arrété.

Article 18. - Le Préfet, le Maire, selon le cas, ou leurs
délégués ainsi que les services techniques compétents du
Ministére de la Construction et de I'Urbanisme et des
Travaux Publics peuvent visiter les lieux et procéder aux
vérifications gu'ils jugent utiles.

Article 19. - La vente des terrains batis ou non batis compris
dans un lotissement ne pourra étre effectuée qu'aprés
l'autorisation prévue aux articles 2,6, ET 11 et 13 ci-dessus
et I'exécution de toutes prescriptions imposées au lotisseur
par arrété d'autorisation.

Article 20. - La vente des terrains bétis ou non reste
soumise aux prescriptions du décret N°69-101 du 19 Aot
1959 et a celle de 'arrété du 26 Septembre 1960.

Article 21. - Dans le cadre des lotissements approuvés, les
terrains lotis pourront bénéficier de l'exonération de la
contribution fonciére des propriétés non baties jusqu'a
premiére cession.

Article 22. - Les lotissements en cours de réalisations a la
date du présent décret ayant déja fait I'objet d'accord ou
d'autorisation des autorités administratives se poursuivront
dans les conditions antérieurement arrétées.

Article 23. - La recevabilité et la forme des demandes
d'autorisation concernant la création ou le développement
de lotissements & usage d'habitat et jardin seront précisées
par arrété du Ministére de la Construction et de I'Urbanisme
et celles concernant I'ouverture de lotissements a usage
industriel seront également précisées par arrété pris
conjointement par le Ministere de la Construction et de
I'Urbanisme et par le Ministére du Plan.

Article 24. - Le Ministre Délégué a la Construction et a
I'urbanisme est chargé de I'exécution du présent décret qui
sera publié au Journal officiel de la République de Cote
d'lvoire.

Fait a Abidjan le 11 janvier 1967

Félix HOUPHOUET-BOIGNY
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Décret n°70-294 du 13 mai 1970, modifiant le
décret n°67-18 du 11 janvier 1967 relatif aux
lotissements privés.

LE PRESIDENT DE LA REPUBLIQUE,

Sur le rapport du Ministre de la Construction et du Ministre
du Plan,

VU la loi N° 62-253 du 31 Juillet 1962 relative aux
plans d'urbanisme,
VU la loi N°67-302 du 10 Juillet 1967 portant loi -Plan

de développement économique, social et culturel
pour les années 1967, 1968, 1969, 1970,

VU le décret N°67-18 du 11 Janvier 1967 relatif au x
lotissements privés et en particulier ses articles 12
et 15,

VU le décret n° 70-02 du 5 janvier 1970 portant

nomination des membres du Gouvernement,

Le Conseil des Ministres entendu,

DECRETE:

Article premier. - Les dispositions de l'article 12 du décret
n67-18 du 11 Janvier 1967 relatif aux lotissements privés
sont abrogées et remplacées par les dispositions de l'article
12 nouveau.

Article 12. - nouveau - "L'arrété d'autorisation impose s'il y
a lieu , l'affectation de certains emplacements suivant un
plan d'ensemble a la construction de batiments destinés a
recevoir les prolongements sociaux et les équipements
centraux nécessaires au lotissement.

Article 2. - Les dispositions de l'article 15 du décret 67-18
du 11 Janvier 1967 précité sont abrogées et remplacées par
les dispositions de I'article 15 nouveau.

Article 15. - nouveau - "Le Ministre de la Construction et de
I'Urbanisme se prononce par arrété motivé aprés avis du
Ministre des Travaux Publics, du Maire dans les
Communes, ou du préfet dans les agglomérations non
érigées en Communes. Pour les lotissements a usage
industriel, la délivrance de l'autorisation est subordonnée a

un avis favorable du Ministre du Plan.

Cet avis établit I'opportunité de créer une zone
industrielle & I'emplacement envisagé compte tenu des
projets du Gouvernement et des réalisations prévues aux
plans de développement en matiére industrielle.

L'avis favorable peut étre émis sous réserve de
I'adaptation du parcellaire et des réseaux aux besoins des
industries dont la réalisation est prévisible et souhaitable.

Article 3. - Le Ministre de la Construction et de I'Urbanisme,
le Ministre du Plan sont chargés, chacun en ce qui le
concerne, de I'exécution du présent décret, qui sera publié
au Journal officiel de la République de Cbte d'lvoire.

Fait & Abidjan, le 13 Mai 1970

Félix HOUPHOUET-BOIGNY
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Arrété n°0307 MCU/CAB du 27 juillet 1970 pris
en application de Il'article 23 du décret n°67-18
du 11 janvier 1967 modifié, relatif aux
lotissements privés (d'habitation).

LE MINISTRE DE LA CONSTRUCTION ET DE
L'URBANISME,

VU le décret n°67-18 du 11 Janvier 1967, modifié p ar
le décret n°70-294 du 13 Mai 1970, relatif aux
lotissements privés et notamment son article 23,

VU le décret n° 70-02 du 5 Janvier 1970 portant

nomination des membres du Gouvernement,
ARRETE:

Article premier. -PORTEE DE L'ARRETE

Le présent arrété, pris en application de l'article
23 du décret n° 67-18 du 11 Janvier 1967, concerne les
lotissements a usage d'habitation et les lotissements-jardins
tels qu'ils sont définis par ledit décret.

Article 2. - RECEVABILITE

Pour étre recevable, la demande d'autorisation de
lotissement doit étre présentée par le propriétaire ou
I'attributaire du terrain.

Article 3. - COMPOSITION DU DOSSIER

Sous-Dossier A

17 Une demande d'autorisation de lotissement, étab lie dans
la forme du modéle annexé au présent arrété (document n°
1).

29 Un extrait topographique visé par le service autonome
du Domaine Urbain ou par la Conservation Fonciére.

37 Une piece justifiant le droit de propriété.
49 Un certificat d'urbanisme, délivré par le Ministre de la

Construction et de I'Urbanisme (Direction de I'Urbanisme et
de I'Architecture).

57 Une note de présentation du projet (facultatif) .

Sous-Dossier B

19 Un plan de situation du terrain a lotir, & I'éc helle du
1/5000°% comportant l'orientation, les voies d'accés avec
indication de leur dénomination et leur état, ainsi que tous
les éléments permettant un repérage aisé sur les lieux.

29 Un plan de I'état actuel du terrain a lotir, dr essé par un
géometre qualifié; a I'échelle du 1/500° 1/1000 OU 1/2000°
comportant :

- les limites du terrain & lotir ;

- le tracé des voies et réseaux existants ;

- les courbes de niveau ou toutes indications équivalentes;

- les constructions existantes ;

- les arbres, plantations, obstacles divers et plus

généralement, toutes précisions nécessaires a une bonne
compréhension de I'état des lieux.

37 Un plan de lotissement, établi en utilisant le document
B2 comme fond de plan, et comportant :

- le découpage parcellaire proposé, avec indication, le cas
échéant, des parties communes ou a remettre a la
collectivité publique en application de l'article 16, alinéa 2,
du décret n°67-18 du 11 Janvier 1967 (voies de des serte,
emplacements réservés aux équipements généraux);

- le tracé des voies et réseaux projetés ;
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- les cotes de plats-formage, si des terrassements sont
prévus.

49 Le cahier des charges du lotissement
Sous-Dossier C

Ce sous-dossier n'est pas a fournir lorsqu'il s'agit d'un
lotissement simplifié, c'est-a-dire ne comportant pas
I'exécution de travaux, mais un simple découpage
parcellaire.

19 L'avant-projet des terrassements généraux, le cas
échéant.

29 L'avant-projet de voirie et de plantations.

39 L'avant-projet des réseaux (eaux, assainissemen t pluvial
et vanne, électricité, éclairage public, téléphone).

Ces avant-projets sont établis dans les formes en
usage (dessins, notes de calculs, devis descriptifs et
estimatifs).

Dans le cas ou un assainissement complet n'est
pas prévu, on décrira par tout moyen convenable les
conditions imposées aux constructeurs pour le traitement de
I'évacuation des eaux.

Ces dispositions seront rappelées dans le cahier
des charges du lotissement.

49 Eventuellement, les statuts de l'association sy ndicale
obligatoire formée par I'ensemble des acquéreurs des
parcelles du lotissement, qui sera chargée de la gestion des
ouvrages communs non pris en charge par les collectivités
publiques ou leurs concessionnaires.

Article 4. - PRESENTATION DE LA DEMANDE

Le dossier est adressé en 6 exemplaires :
- au maire, dans la commune de plein exercice,
- au Sous-Préfet, dans le reste du territoire.

Il est délivré récépissé.

Le pétitionnaire peut adresser un exemplaire
supplémentaire directement au Ministre de la Construction

et de [I'Urbanisme (Direction de I'Urbanisme et de
I'Architecture), pour information.

Article 5. - INSTRUCTION DE LA DEMANDE

Le Maire ou le Sous-Préfet transmet le dossier au
Ministre de la Construction et de I'Urbanisme (Direction de
I'Urbanisme et de I'Architecture) avec son avis.

Cet avis porte plus particulierement sur les points
suivants: desserte du lotissement, conception de
l'infrastructure, prise en charge éventuelle de certains
ouvrages par les collectivités publiques ou leurs
concessionnaires.

Le Ministre rejette les dossiers incomplets ou
invite le demandeur a fournir les piéces manquantes.

Il peut exiger la production de documents
complémentaires, en plus de ceux énumérés a l'article 3,
s'ils sont nécessaires a la bonne compréhension du projet.

Le dossier est instruit par la Direction de
I'Urbanisme et de I'Architecture.

Article 6. - DECISION

Lorsque l'autorisation sollicitée est accordée,
I'arrété prévu a l'article 15 du décret n°67-18 du 11 Janvier
1967 se réfere expressément aux piéces constitutives de
sous-dossiers B et C définis a larticle 3 ci-dessus,
éventuellement modifiées ou complétées par
I'Administration en application des dispositions des articles

3,4,6,7, 13, et 16 dudit décret.

Une ampliation de la décision est adressée au
Maire ou au Sous-Préfet.



Article 7. - EXECUTION

Le lotisseur informe le Ministre de la Construction
et de I'Urbanisme ainsi que le Maire ou le Sous-Préfet de la
date d'ouverture du chantier et de la date d'achévement
complet des travaux.

Il est alors procédé au récolement des travaux par
le Directeur régional de la Construction, avec le concours du
Maire ou du Sous-Préfet et des représentants des
Administrations et services intéressés.

A l'issue de cette visite, et si les conclusions sont
favorables, le Ministre délivre au lotisseur un certificat du
modéle annexé au présent arrété (document n° 2), en
application de l'article 19 du décret 67-18 du 11 Janvier
1967.

Dans le cas ou il est constaté que le lotisseur n'a
pas entierement rempli ses obligations, notification lui en est
faite par le Ministre de la Construction et de I'Urbanisme.

Article 8. - Les Préfet, les Maires des communes de plein
exercice, le Directeur de I'Urbanisme et de |'Architecture, le
Directeur du Développement Industriel sont chargés,
chacun en ce qui le concerne, de I'exécution du présent
arrété.

Article 9. - Le présent arrété sera publié au Journal officiel
de la République de Céte d'Ivoire et communiqué partout ou
besoin sera.

Fait & Abidjan, le 27 Juillet 1970

A. T.LEBBE
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Décret n°77-906 du 6 novembre 1977, relatif aux

lotissements villageois.

LE PRESIDENT DE LA REPUBLIQUE,

Sur proposition du Ministre des Travaux Publics, des

Transports, de la Construction et de I'Urbanisme,
Le Conseil des Ministres entendu,
DECRETE:

Article ler. - Les projets de lotissements ruraux sont établis,
approuvés et appliqués a la demande des Collectivités,
dans les conditions fixées par le présent décret.

Entrent dans le champ d'application du présent
décret tous lotissements & réaliser sur des terrains non
immatriculés, au bénéfice d'une ou plusieurs collectivités
villageoises, dans le cadre du développement et de la
restructuration du milieu rural.

Ces lotissements concernent plus
particulierement le remodelage, I'extension, le déplacement
ou le regroupement de villages existants.

Exceptionnellement, ces villages peuvent étre
compris dans un périmétre urbain lorsque le plan
d'urbanisme en prévoit le maintien et, éventuellement,
I'extension.

Article 2. - Les projets doivent étre dressés soit par les
Services du Ministére des Travaux Publics, des Transports,
de la Construction et de I'Urbanisme, soit par un bureau
d'études qualifié agréé par le Ministre des Travaux Publics,
des Transports, de la Construction et de I'Urbanisme, et
sous son contréle.

Tout contrat doit étre soumis au visa du Directeur
de I'Urbanisme.

Article 3. - Les projets sont établis & partir d'une enquéte et
d'un état des lieux comportant tous renseignements utiles
sur la population concernée, ses activités, son mode de vie,
la topographie, [I'hydrographie, la qualit¢ des sols,
I'occupation du terrain par des plantations, batiments et
autres éléments caractéristiques.

L'état des lieux est soumis au contrdle du
Directeur de I'Urbanisme ou de son délégué.

Les projets sont élaborés, sous l'autorité du
Sous-Préfet, en liaison avec les représentants de la
collectivité intéressée et les services publics concernés.

Les projets sont constitués par un plan parcellaire
a l'échelle de 1/2000¢ et un reglement d'urbanisme. Celui-ci
pourra étre complété par un cahier des charges si besoin
est.

Un rapport de présentation justifie les dispositions
proposées.

Article 4. - Sur avis favorable du Directeur de I'Urbanisme
ou de son délégué, le projet est soumis a une enquéte
publigue d'une durée d'un mois au siége de la
Sous- Préfecture ou de la Commune territorialement
compétente.

Le Sous-Préfet prend toutes dispositions utiles a
cet effet, notamment: fixation des dates de l'enquéte,
publicité, désignation du Commissaire enquéteur chargé de
recevoir et de consigner les observations du public sur un
registre ad hoc.

L'enquéte close, le Commissaire enquéteur remet
le dossier au Sous-Préfet avec son avis motivé, dans le délai
de 15 jours.
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Article 5. - Le dossier est ensuite soumis dans les 15 jours
suivant a l'avis d'une commission mixte composée comme
suit:
- Président: le Sous-Préfet ou le Maire selon le cas
- Membres :

Le Chef de village.

Trois notabilités du village.

Le ou les représentants locaux du ou des
groupements politiques.

Le Directeur Régional des Travaux Publics, des
Transports, de la Construction et de I'Urbanisme ou son
représentant.

Le Directeur Régional de I'Agriculture ou son
représentant.

Article 6. - Le dossier, accompagné du procées-verbal de la
Commission, est ensuite transmis par le Préfet au Ministre
des Travaux Publics, des Travaux, de la Construction et de
I'Urbanisme, dans les huit jours qui suivent la réunion. Le
Préfet propose soit I'approbation, avec ou sans réserves,
soit la refonte du projet.

Article 7. - Le plan définitif du lotissement est dressé par la
Direction de I'Urbanisme. La décision d'approbation est
prise par le Ministre des Travaux Publics, des Transports,
de la Construction et de I'Urbanisme, qui peut déléguer sa
signature au Préfet par arrété pris conjointement avec le
Ministre de I'Intérieur.

Article 8. - Le plan de lotissement est appliqué sur le terrain
sous le contrdle de la Direction Régionale et chaque lot est
matérialisé par des bornes de type réglementaire.

L'immatriculation au nom de I'Etat du terrain ainsi
alloti est ensuite requis a la diligence du Ministre des
Travaux Publics, des Transports, de la Construction et de
I'Urbanisme et les attributions sont consenties selon la
procédure en vigueur.

Article 9. - Les dispositions prévues aux 14 a 20 de l'arrété
n°2164/AG du 9 Juillet 1936 réglementant l'aliénation des
terrains domaniaux sont abrogées.

Article 10. - Le Ministre de I'Intérieur et le Ministre des
Travaux Publics, des Transports, de la Construction et de
I'Urbanisme sont chargés, chacun en ce qui le concerne, de
I'exécution du présent décret, qui sera publié au Journal
officiel de la République de Céte d'lvoire.



Décret n°87-365 du ler avril 1987, portant
dissolution, mise en liquidation et dévolution du
patrimoine de I'établissement public a caractére

industriel et commercial dénommé <<Société
d'Equipement des Terrains Urbains>>, en
abrégé SETU.

TITRE PREMIER - DE LA DISSOLUTION.

Article premier. - L'établissement public a caractére
industriel et commercial dénommé Société d'Equipement
des Terrains Urbains (SETU) est dissout et mis en
liquidation a compter de la date de signature du présent
décret.

Article 2. - Il est mis fin @ compter de cette méme date aux
fonctions du directeur, des membres de la Commission
consultative de Gestion et de I'agent comptable de la SETU.

Article 3. - Un arrété conjoint du ministre de I'Economie et
des Finances et du ministre de le Construction et de
I'Urbanisme nomme le liquidateur, fixe la composition du
comité de liquidation, en précise les attributions,
I'organisation et les modalités de fonctionnement.

Un arrété du ministre de I'Economie et des
finances nomme l'agent comptable de la liquidation.

TITRE Il - DE LA LIQUIDATION.

Article 4. - Le liquidateur a la qualité d'ordonnateur
principal.

Il est responsable des opérations d'engagement,
de liquidation et d'ordonnancement des recettes et

dépenses.

Il vise le compte financier établi, par l'agent
comptable a la fin des opérations de liquidation avant sa
transmission a la Chambre des Comptes de la Cour
supréme.

L'agent comptable est responsable du poste
comptable de I'établissement en liquidation. Il effectue sous
sa responsabilité les opérations d'encaissement et de
décaissement des deniers et valeurs.

Le liquidateur et I'agent comptable procedent aux
opérations relevant de leur compétence respective
conformément aux dispositions du décret n81-137 su svisé.

Le controleur budgétaire de la SETU demeure en
fonction jusqu'a la cléture de la liquidation.

Article 5. - Dans un délai de trois mois a compter de la
notification au liquidateur de l'arrété prévu a l'article 3
ci-dessus, il est procédé par l'ordonnateur et l'agent
comptable sortant, contradictoirement avec le liquidateur et
'agent comptable entrant chacun pour la gestion soit
administrative, soit comptable qui le concerne, a l'arrét de
toutes les écritures de la SETU et a linventaire des
créances et des dettes & la date de dissolution et de mise
en liquidation de la SETU, telle que prévue a l'article premier
ci-dessus.

A cet effet, ils dressent notamment les états des
engagements non ordonnancés, des restes a recouvrer et
des restes a payer ainsi que de tous autres actifs et passifs
qui apparaitront.

Article 6. - Le liquidateur proceéde a la liquidation de tous
les éléments de l'actif et du passif, a I'exception de ceux
visés a l'article 11 ci-dessous. Les éléments visés a l'article
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11 seront toutefois enregistrés dans le bilan d'ouverture de
la liquidation ainsi qu'indiqgué a larticle 5 ci-dessus,
préalablement a leur dévolution a I'Etat.

Article 7. - Les éléments du patrimoine immobilier autres
que ceux visés a l'article 11 ci-dessous, les biens meubles,
les participations financiéres, les droits et obligations
résultant de contrats conclus préalablement a la date du
présent décret autres que ceux visés a l'article 9 ci-dessous,
peuvent étre cédés a titre onéreux, par le liquidateur.

Les modalités et conditions de cession sont
déterminées par les conventions signées par le liquidateur,
aprés autorisation expresse du comité de liquidation.

Article 8. - Il est ouvert dans les écritures de la CAA un
compte intitulé <<Cession du patrimoine SETU-
LIQUIDATION>>, qui est crédité du produit des cessions.

Le produit des cessions des éléments du
patrimoine de la SETU sera prioritairement affecté au
service de la Dette aprés la prise en charge des frais de la
liquidation agréés par le comité de liquidation.

Article 9. - Pour ce qui concerne les terrains attribués a la
SETU, le liquidateur dresse, avec l'assistance du comité de
liquidation et celle de [I'établissement public national
<<Direction et Contr6le des Grands Travaux>>, un état:

1°Des terrains attribués a la SETU et non aménagés;
2°Des terrains aménagés et non encore cédés;

3°Des créances détenues et non recouvrées par le SETU
pour le compte de I'Etat, a raison des cessions de terrains
aménagés déja intervenues a la date de dissolution de la
SETU.

Article 10. - Pour ce qui concerne les créances visés a
l'article 9.3° ci-dessus, et a défaut de reglement total et
définitif du montant de la créance, intervenu a la diligence
du liquidateur, dans les trois mois de la notification qui lui
est faite de l'arrété prévu a l'article 3 ci-dessus, le liquidateur
est autorisé par dérogation au décret n°67-345 sus visé, a
engager pour le compte de I'Etat , toutes poursuites
judiciaires tendant au recouvrement desdites créances.

TITRE 1ll - DE LA DEVOLUTION D'UNE PARTIE DU
PATRIMOINE.

Article 11. - Les terrains attribués a la SETU et non
aménagés a la date de signature du présent décret et les
terrains aménagés par la SETU et non encore cédés, a
cette méme date, sont dévolus a I'Etat.

Article 12. - Par dérogation aux dispositions du décret n°
71-74 susvisé, préalablement & la réalisation des cessions
prévues au présent titre, il est procédé, en tant que de
besoin, pour tous les terrains dévolus a [I'Etat, a
I'immatriculation fonciére au nom de [I'Etat dans les
conditions suivantes :

1° Pour les terrains qui n'ont fait l'objet d'aucune
immatriculation fonciére, il est procédé par les services de
la Conservation fonciére, a la vérification des droits grevant
lesdits terrains et & leur immatriculation au nom de I'Etat,
sans préjudice, le cas échéant, des droits des tiers a une
éventuelle indemnisation;

2°Pour les terrains immatriculés au nom de la SETU,, il est
procédé immédiatement par les services de la Conservation
fonciére au transfert au nom de I'Etat;

3° Pour les terrains immatriculés au nom de tiers, il est
procédé a leur expropriation pour cause d'utilité publique,
conformément  aux  dispositions |égislatives et
réglementaires en vigueur, et a leur immatriculation par les
services de la Conservation fonciére au nom de I'Etat.



L'accomplissement de ces formalités
d'immatriculation fonciére au nom de I'Etat purge lesdits
terrains de tous droits réels et de toutes actions tendant a
revendiquer ces mémes droits dont pourrait se prévaloir
tous tiers.

Article 13. - Les terrains aménagés dévolus a ['Etat,
conformément a l'article 11 ci-dessus, peuvent étre cédés,
pour le compte de I'Etat, suivant les conditions définies au
présent décret.

Article 14. - La cession est effectuée, sous les charges,
servitudes et garanties ordinaires et de droit, par acte
administratif pris sous forme de convention, qui en précise
les modalités et conditions.

Les conventions de cession sont signées par
l'acquéreur et par le ministre de la Construction et de
I'Urbanisme. Elle sont exécutoires dés leur signature.

Le ministre de la Construction de la I'Urbanisme
peut déléguer, par arrété, son pouvoir de signature des
conventions ci-dessus visées, a un représentant mandaté a
cet effet.

Article 15. - La convention visée a l'article 14 ci-dessus,
opere le transfert de propriété et ne peut intervenir qu'aprés
le reglement du prix de la cession contre remise d'une
quittance libératoire dudit prix.

Le transfert de propriété est inscrit, sans délai par
les services de la Conservation de la propriété fonciere, au
livre foncier en vue de la délivrance de la copie foncier au
nom de l'acquéreur.

Article 16. - Le prix de cession des terrains est fixé, apres
estimation de la Direction et Contrle des Grands Travaux
(DCGTX), par arrété conjoint du ministre de la Construction
et de I'Urbanisme et du ministre de I'Economie et des
Finances.

Le prix de cession est réglé par I'acquéreur au comptant.

Article 17. - Il est ouvert dans les écritures de la Caisse
autonome d'Amortissement un compte intitulé "Cession des
terrains SETU-ETAT".

Ce compte est crédité du montant du prix des
cessions de terrains, aprés déduction des frais, notamment
ceux liés a la commercialisation desdits terrains.

Le produit net de ces cessions est affecté au
remboursement des éléments de la dette de la SETU pris
en charge par |'Etat.

Article 18. - La direction pluridisciplinaire créée en l'article
19.1° du décret n° 86-333 susvisé, est chargée, a
I'exclusion des opérations de commercialisation, de toutes
les opérations préliminaires a la cession, du controle
administratif et comptable relatif aux dites cessions, du
contréle et du suivi de la détermination de chaque parcelle,
de la détermination de son prix, de la rédaction des actes
administratifs visés a l'article 14 ci-dessus.

Article 19. - Les opérations de commercialisation des
terrains visés a l'article 13 ci-dessus sont confiées, par
convention, a des agences ivoiriennes privés spécialement
agréées a cet effet, sur avis conforme et motivé de
I'établissement public national << Direction et Contréle des

Grands Travaux>>.

En  rémunération des  opérations de
commercialisation, une commission, fixée par arrété
conjoint du ministre de la Construction et de I'Urbanisme de
I'Economie et des Finances, est versée aux agences
ci-dessus visées, dans un délai de trente jours, a compter
de la date de signature des conventions visées a l'article 14
ci-dessus.

La convention de commercialisation ci-dessus
visée est établie selon un modéle fixé par arrété du ministre
de la Construction et de I'Urbanisme.
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TITRE IV - DISPOSITIONS PARTICULIERES.

Article 20. - Pour la réalisation des opérations de cession
prévues a l'article 13 du présent décret |'établissement
public national <<Direction et Contrdle des Grands
Travaux>> est autorisé a ouvrir un ou plusieurs compte (s)
dans les écritures d'une ou plusieurs banque (s)
commerciale (s) de droit ivoirien et agréée (s) en Cote
d'lvoire.

TITRE V - DISPOSITIONS FINALES.

Article 21. - Le ministre de la Construction et de
I'Urbanisme, le ministre de I'Economie et des Finances, le
ministre du Budget et le ministre de la Fonction Publique
sont chargés, chacun en ce qui le concerne, de I'exécution
du présent décret qui sera publié au Journal officiel de la
République de Céte d'lvoire.



Décret n°87-368 du ler avril 1987, portant
création du Compte des Terrains Urbains, en
abrégé (C.T.U.) et fixant les modalités de son

fonctionnement.

LE PRESIDENT DE LA REPUBLIQUE,

Sur le rapport conjoint du Ministre de I'Economie et des
Finances, du ministre du Budget et du ministre de la
Construction et de I'Urbanisme;

VU la loi organique n°59-249 du 31 Décembre 1959,
relative aux lois de Finances;

VU la loi n°78-663 du 5 Aolt 1978 déterminant la
composition, I'organisation, les attributions et le
fonctionnement de la Cour Supréme;

VU la loi n°80-1070 du 13 décembre 1980, fixant le s
regles générales relatives aux établissements
publics nationaux;

VU I'ordonnance n°87-366 du ler avril 1987 relative
a la création de Fonds nationaux au sein de la
Caisse autonome d'Amortissement;

VU le décret n°81-137 du 18 février 1981, portant
régime financier et comptable des établissements
publics nationaux, tel que modifié;

VU le décret n° 81-824 du 21 septembre 1981,
portant réorganisation de I'établissement public
<< Direction et Contrdle des Grands Travaux >>;
VU le décret n° 82-402 du 27 février 1982, portant
organisation administrative des établissements
publics nationaux;

VU le décret n° 84-67 du 27 février 1984,
réglementant la gestion et la comptabilité des
biens et matieres des établissements publics
nationaux;

VU le décret n° 86-491 du 9 juillet 1986, portant
nomination des membres du Gouvernement;

VU la lettre n° 19 PR CAB. du 5 mars 1987 de
Monsieur le Président de la République;

Le Conseil des ministres entendu,

DECRETE:

Article premier. - Il est créé au sein de la Caisse autonome
d'’Amortissement, en abrégé CAA, un fonds national
dénommeé << Compte des Terrains urbains >>, en abrégé
C.T.U.

Article 2. - Le C.T.U. a pour objet, a I'effet de permettre
I'amélioration des conditions d'accession a la propriété
fonciére, de financer la production par [I'Etat et la
commercialisation de terrains a batir.

Article 3. - Les ressources du C.T.U. sont constituées par :

- Le produit des emprunts contractés par I'Etat et affectés
au C.T.U.;

- Le produit de la cession des terrains a batir;

- Le produit de la cession aux sociétés de distribution d'eau
et d'électricité des réseaux secondaires et tertiaires;

- Les dotations du budget de I'Etat ;
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- Le produit des placements du C.T.U. ;

- Les dons et libéralités ;

- Et plus généralement toutes autres qui pourraient lui
affectées.

Article 4. - A l'effet de recevoir le produit des cessions
visées a l'article 3 ci-dessus, la CAA est autorisée & ouvrir
au nom du C.T.U. des comptes auprés des banques
commerciales.

Ces comptes fonctionnent uniquement en recettes et ne
peuvent étre débités qu'au profit du compte C.T.U. ouvert
dans les écritures de la CAA.

Article 5. - Les dépenses du C.T.U. sont constituées par:

- Les frais afférents & la libération des sols et a la purge des
droits de toute nature qui les grévent;

- Les colts des études et des travaux d'aménagement et
d'équipement des terrains a batir ;

- La rémunération des agences privées spécialement
agréées pour assurer la commercialisation des terrains ;

- Ses frais de fonctionnement.

Article 6. - Les interventions du C.T.U. sont notamment
déterminées par:

- La politique de I'habitat et de I'urbanisme arrétée par le
Gouvernement ;

- Les résultats des études de marché visant a adapter les
prestations et les colts a la solvabilité des ménages ;

- Le rythme de commercialisation des terrains et des
recouvrements;

- L'équilibre financier du C.T.U.

Article 7. - Le comité de gestion du C.T.U. est composé
comme suit:

- Le représentant du ministre de I'Economie et des
Finances, ou son suppléant ;
- Le représentant du ministre du Budget, ou son suppléant

- Le représentant du ministre de la Construction et de
I'Urbanisme, ou son suppléant ;

- Le directeur général de la CAA, ou son représentant ;

- Le directeur général de la Direction et Contréle des Grands
Travaux, ou son représentant ;

- Le comité de gestion est présidé par le directeur général
de la CAA, ou son représentant, sauf pour le cas ou l'un ou
plusieurs ministres susmentionnés participent a la réunion
du comité de gestion.

Article 8. - Les représentants des membres titulaires du
comité de gestion et leurs suppléants sont nommeés par
arrété conjoint du ministre de I'Economie et des Finances,
du ministre du Budget, et du ministre de la Construction et
de I'Urbanisme, sur proposition des autorités dont ils
relévent.

Article 9. - Le comité de gestion délibére notamment sur les
matiéres suivantes :

1° Les programmes d'aménagement des terrains urbains
financés par le C.T.U. ;

2°Les critéres d'éligibilité des acquéreurs ;

3°Les prix et modalités de vente ;

4°Les criteres d'agrément, d'octroi et de retrait d’agrément
des agences privées chargées de la commercialisation ;
5°Les baremes et modalités de rémunération des age nces
visées au 4°ci-dessus.

Le comité de gestion approuve le projet de budget
du C.T.U. et contrble son exécution.

Il établit le rapport annuel d'activité du C.T.U. et
les comptes de fin d'exercice.

Article 10. - Le comité de gestion se réunit sur convocation
du directeur général de la CAA, aussi souvent que
nécessaire et au moins deux fois par trimestre, ou a la



demande du ministre de I'Economie et des Finances, du
ministre du Budget ou du ministre de la Construction et de
I'Urbanisme.

Article 11. - Le comité de gestion ne délibére valablement
que si quatre de ses membres, dont le ministre de
I'Economie et des Finances ou le directeur général de la
CAA ou son représentant, sont présents. Les décisions sont
prises a la majorité des voix des membres présents. En cas
de partage des voix celle du président de séance est
prépondérant.

Le directeur général de la CAA rend exécutoire
les délibérations du comité de gestion, dans un délai de huit
jours a compter de la date de sa réunion.

Article 12. - Le comité de gestion dispose d'un Secrétariat
technique composé de représentants :

- Du ministre de I'Economie et des Finances ;

- Du ministre du Budget ;

- Du ministre de la Construction et de I'Urbanisme ;
- Du directeur général de la CAA ;

- Du directeur général de la DCGTX.

Les représentants sont désignés par l'autorité
dont ils relévent;

Le Secrétariat technique est chargé de préparer
les dossiers soumis a I'examen du comité de gestion et de
les lui transmettre.

Le Secrétariat technique se réunit sur
convocation du directeur général de la CAA ou du directeur
général de la DCGTX, aussi souvent que nécessaire, et au
moins deux fois par trimestre. Les réunions du Secrétariat
technique sont présidées par le directeur de la DCGTX, ou
son représentant.

Le Secrétariat technique fonctionne valablement
quel que soit le nombre de ses membres présents.

Article 13. - Les dépenses et les recettes du C.T.U. sont
engagées, liquidées, et ordonnancées par le directeur
général, et payées et percues par le caissier général de la
CAA, conformément aux dispositions législatives et
réglementaires applicables a la CAA.

L'ordonnancement et la liquidation des dépenses
relatives aux travaux d'aménagement et d'équipement sont
effectués sur décomptes de travaux établis par le directeur
général de la Direction et Contrble des Grands Travaux.

Article 14. - Le comité de gestion établit un rapport
trimestriel d'activité et de gestion du C.T.U. a l'intention du
ministre de I'Economie et des Finances, du ministre du
Budget et du ministre de la Construction et de I'Urbanisme,
ainsi que des membres du conseil de gérance de la CAA.

Article 15. - Des arrétés conjoints du ministre de
I'Economie et des Finances, du ministre du Budget et du
ministre de la Construction et de I'Urbanisme préciseront en
tant que de besoin, les modalités d'application du présent
décret.

Article 16. - Le ministre de I'Economie et de Finances, le
ministre du Budget et le ministre de la Construction et de
I'Urbanisme sont chargés, chacun en ce qui le concerne, de
I'exécution du présent décret qui sera publié au Journal
officiel de la République de Céte d'Ivoire.
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Décret n°96-884 du 25 Octobre 1996,
reglementant la purge des droits coutumiers sur
le sol pour intérét général.

LE PRESIDENT DE LA REPUBLIQUE,

Sur rapport conjoint du Ministre du Logement, du
Cadre de Vie et de I'Environnement, du Ministre d’Etat
chargé de la Solidarité nationale, du Ministre de I'Intérieur
et de I'Intégration nationale, du Ministre de la Justice et des
Libertés publiqgues, du Ministre de I'Agriculture et des
Ressources animales et du Ministre de I'Economie et des
Finances,
VU la loi n°84-1244 du 8 novembre 1984, portant
régime domanial des communes et de la Ville
d’Abidjan;
VU le décret du 25 novembre 1930 réglementant
I'expropriation pour cause d'utilit¢é publique et
I'occupation temporaire en Afrigue Occidentale
Francgaise, promulgué par arrété 2980 AP du 19
décembre 1930, modifié par les décrets du 24
ao(t 1933 et du 9 février 1949;
VU le décret du 15 novembre 1935 abrogeant le
décret du 25 octobre 1904 sur le domaine et
portant réglementation des terres domaniales;
VU le décret n° 64-164 du 16 avril 1964 portant
interdiction des actes sous-seing privé en matiére
immobiliére;
VU le décret n°71-74 du 16 février 1971 relatif a ux
procédures domaniales et foncieres;
VU le décret n°95-817 du 29 septembre 1995 fixant
les régles d'indemnisation pour destruction de
cultures;
VU le décret n°96-PR. 002 du 26 janvier 1996 porta nt
nomination des membres du Gouvernement, tel
que modifié par le décret n°96-PR/10 du 10 ao(t
1996;
VU le décret n° 96-179 du 1° mars 1996 portant
attributions des membres du Gouvernement;

Le Conseil des Ministres entendu,

DECRETE:

Article 1 ¢ - Les droits coutumiers sur les sols dans les
centres urbains et leurs zones d’aménagement différé
portent sur l'usage de ces sols. lls sont personnels a ceux
qui les exercent et ne peuvent étre cédés a quelque titre
que ce soit.

Nul ne peut se porter cessionnaire desdits droits
sur I'ensemble du territoire national.

Article 2 - La purge des droits coutumiers ci-dessus
indiqués ne peut étre exercée que par I'Etat agissant pour
son propre compte ou pour celui des communes. Elle
s'opere par voie administrative.

Article 3 - Les dispositions du présent décret s'appliquent
aux terres détenues sur la base des droits coutumiers,
mises en valeur ou non, comprises dans le périmétre de
plans d'urbanisme ou d'opérations d'aménagement d'intérét
général dont la délimitation aura fait I'objet d'un arrété du
ministre chargé de I'urbanisme.

Article 4 - La purge des droits coutumiers sur les sols
donne lieu, pour les détenteurs de ces droits, a
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indemnisation en numéraire ou et a

compensation.

en nature,

L'indemnisation correspond a la destruction des
cultures et impenses existant sur le sol concerné au
moment de la purge. Les indemnités sont déterminées a
partir de baremes fixés par les services du ministére chargé
de I'agriculture, ou d'estimations d'aprés des prix courants
et connus, pratiqués dans la région considérée.

La compensation correspond a la perte de la
source du revenu agricole qui peut étre tiré de I'exploitation
du sol. Elle est assurée par l'attribution, a titre gratuit, de lots
de terrains équipés ou non. Le nombre et la superficie de
ces lots, dits "de compensation”, sont déterminés en
fonction de leur niveau d’équipement futur.

Article 5 - Une commission administrative, constituée pour
I'opération, est chargée d'identifier les terres concernées et
leurs détenteurs, et de déterminer les indemnités et
compensations.

Elle comprend des représentants des ministres
chargés de I'Urbanisme, des Finances, de l'Intérieur, de
I'Agriculture, les maires des communes, ou leurs
représentants, et les représentants désignés par la
collectivité concernée.

Elle est présidée, a Abidjan par le représentant du
ministre chargé des Finances, et en région par le préfet ou
son représentant. Son secrétariat est assuré par le
représentant du ministre chargé de I'Urbanisme.

Pour une opération déterminée, les membres de
la commission sont désignés par un arrété conjoint du
ministre chargé des Finances et du ministre chargé de
I'Urbanisme.

Article 6 - La commission:

- procede, aprés enquéte contradictoire, a
I'identification des terres comprises dans le
périmétre de l'opération projetée qui sont
soumises au droit coutumier, et au recensement
des détenteurs de ces droits.

- détermine des indemnités et des
compensations qui sont proposées aux
détenteurs des droits coutumiers, conformément
aux dispositions de l'article 4 ci-dessus.

- dresse enfin un état comprenant la liste des
terres devant faire l'objet d'une purge, des
détenteurs des droits coutumiers sur ces terres,
des indemnités et compensations proposées, des
accords et désaccords enregistrés. Cet état fait
I'objet d'un procés-verbal signé par les membres
de la commission.

Article 7 - La liste des détenteurs de droits coutumiers
ayant donné leur accord aux propositions de la commission,
ainsi que la liste des terres et des indemnités et
compensations correspondantes, sont ratifiées par un
arrété conjoint du ministre chargé des Finances et du
ministre chargé de [I'Urbanisme, aprés avis de la
commission.

Article 8 - Les terres visées par l'arrété prévu a l'article 7
qui précéde, sont immatriculées au nom de I'Etat ou de la
commune concernée.



Article 9 - Le Ministre du Logement du Cadre de Vie et de
I'Environnement, le Ministre d’Etat chargé de la Solidarité
nationale, le Ministre de [I'Intérieur et de [I'Intégration
nationale, le Ministre de la Justice et des Libertés publiques,
le Ministre de I'Agriculture et des Ressources animales et le
Ministre de I'Economie et des Finances sont chargés,
chacun en ce qui le concerne, de I'exécution du présent
décret qui sera publié au Journal officiel de la République
de Céote d'lvoire.

Fait a Abidjan, le .25 octobre 1996

Henri Konan BEDIE
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ACD
ACP
AFD
AGEF
APBEFCI
APREFA
ASDA
ATCI
AURA
BACI
BCEAO
BCET
BFA
BHCI
BICICI
BIAO
BNEC
BNETD
BNI
BOAD
BRS
BSIC
BSIE
CAA
CCCE
CCl

CDMH

SIGLES ET ACRONYMES

: Arrété de Concession Définitive
: Arrété de Concession Provisoire
: Agence Francaise de Développement
: Agence de Gestion Fonciére
. Association Professionnelle des Banques et Etdrhents
: Association pour la Promotion des Recherches atdstéronciéres enAfrique
: Actualisation du Schéma Directeur d'Abidjan
: Agence de Télécommunication de Céte d'lvoire
: Agence d'Urbanisme de la Région d'Abidjan
: Banque Atlantique Cote d'lvoire
: Banque Centrale des Etats de I'Afrique de I'Ouest
: Bureau Central d'Etudes Techniques
: Banque pour le Financement de I'Agriculture
: Banque de I'Habitat de Céte d'lvoire
: Banque International pour le Commerce et I'Indasia Cote d'Ivoire
: Banque Internationale de I'Afrique Occidentale
: Banque National d'Epargne et de Crédit
: Bureau National d'Etudes Technique et de Développém
: Banque Nationale d'Investissement
: Banque Ouest Africaine de Développement
:Banque Régionale de Solidarité
: Banque Sahélo- Saharienne pour I'lnvestisseméaiGimmerce
: Budget Spécial d'Investissement et d'Equipement
: Caisse Autonome d'Amortissement
: Caisse Centrale de Coopération Economique
: Chambre de Commerce et d'Industrie

: Compte de Mobilisation pour I'Habitat
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CEL : Compte d'Epargne Logement

CIAT : Compagnie Ivoirienne d’Aménagement de Terrains
CIE : Compagnie Ivoirienne d’Electricité

CNCE . Caisse Nationale de Crédit et d'Epargne

CNPS : Caisse Nationale de Prévoyance Sociale

CPF : Certificat de Propriété Fonciére

CSAPCI : Chambre Syndicale des Aménageurs et Construaleutdte d'lvoire
CTU : Compte des Terrains Urbains

DCGTX . Direction et Controle des Grands Travaux

EPIC : Etablissement Public a caractére Industriel

FNPC : Fédération Nationale des Promoteurs Constructeurs
FSH : Fonds de Soutien pour I'Habitat

GESTOCI : Société de Gestion des Stocks Pétroliers de Clotsrd

GFCI : Groupement Foncier de Cote d'lvoire

GVC : Groupement a vocation Coopérative

IGT . Institut de Géographie Tropicale

INS - Institut National de la statistique

LBTP : Laboratoire du Batiment et des Travaux Publics
MOS : Mode d'Occupation du Sol

OHADA : Organisation pour I'Harmonisation en Afrique dwiDdes Affaires
OSHE : Office de Soutien a I'Habitat Economique

PAPH : Projet d'Appui a la Politique de I'Habitat

PEL : Plan Epargne Logement

PUD : Plan d'Urbanisme Directeur

RGPH : Recensement Général de la Population et de I'atabit
SATCI . Société d’Aménagement de Terrains de Cote d’'lvoire
SIHCI . Société Immobiliere et d'Habitat de Cote d'Ivoire
SECI : Société d’Equipement de la Cote d’'lvoire

SETU : Société d'Equipements des Terrains Urbains
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SGBCI
SIB
SICOGI
SIPIM
SIR

SODECI
SODEFOR

SOGEFIHA
SONAGECI
SONITRA
SOPIM
SUCCI
UBA
UNAPICI
VEFA

VRD

UEMOA

: Société Général de Banque de Cote d'lvoire

: Société Ivoirienne de Banque

. Société Ivoirienne de Construction et de Gestiomabbiliere
. Société Ivoirienne de Promotion Immobiliere

: Société Ivoirienne de Raffinage

: Société de Distribution d’'Eau de Cbte d’lvoire

: Société de Développement des Foréts

: Société de Gestion Financiere de I'Habitat

. Société Nationale de Génie Civil

: Société Nationale Ivoirienne de Travaux

: Société de Promotion Immobiliere de Cote d'lvoire

: Société d'Urbanisme et de Construction de Coteidd

: United Bank for Africa
: Union Nationale des Promoteurs Immobiliers de Cdimire
: Vente en I'Etat Futur d'Achevement

: Voirie et Réseaux Divers

: Union Economique et Monétaire Ouest Africaine
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