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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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Source : BNETD — CCT — juin 2007

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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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
-22-



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
-26-



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

-48 -



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)
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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

— Limite de Commune

Nombre de Productions N

| A
\\ 3849
Ccocoby

488
321
]
YOPOUGON

ARCORY

Lagune  Ebrié

lle Boulay

PORT-BOUET

ATLANTIQUE

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 mill