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INTRODUCTION.

Dés I'indépendance, face aux énormes besoins de logements économiques engendrés par
une croissance urbaine rapide, ['Etat de la Cdte d'Ivoire met en place une politique de I'habitat
articulée autour d'objectifs précis. Il tient notamment a jouer un rdle déterminant dans la
production de logements économiques laissant au secteur privé les autres segments du marché
que sont le moyen et grand standing, I'habitat traditionnel et spontané. Cette politique s'est
traduite par un véritable soutien financier: gratuité totale de la viabilisation des terrains, mise
en place d'un Fonds de Soutien de ['Habitat Economique et enfin exeonérations fiscales
concernant toutes les importations de matériaux de construction destinés a 1'établissement de
logements sociaux. L'Etat ivoirien met en place trois types de structures d'intervention:

* L'Office de Soutien de I'Habitat Economique dont le but est de collecter et de gérer les
fonds destinés au financement de ['habitat.

* La Société d'Equipement des Terrains Urbains dont ['objet est de viabiliser des terrains et
de les mettre a fa disposition des sociétés immobiliéres lors de leurs opérations. Elle a
viabilisé en movenne 450 hectares de terrains par an ¢ qui ne représentent que la moitié des
besoins. Entre 1960 et 1979, 1729 hectares de terrains ont été viabilisés 4 Abidjan. dont Ja
moitié est consacrée a la construction de logements économiques.

* La Société Ivoirienne de Construction et de Gestion Immobiliere (SICOGI) et la Société
de Gestion Financiére de I'Habitat (SOGEFIHA) qui ont pour objectifs la promotion et Ia
gestion immobilicre des logements construits. Entre 1960 et 1979, les deux sociétés
immobili¢res parapubliques ¢’est-d-dirs la SICOGI et la SOGEFTHA aurent produit & Abidjan
60.000 logements ¢conomigues constifuant Ia plus grande part de leurs productions. Sur 26,500
logements produits par [a SOGEFTHA, §1% étaient des logements conomiques.

¢« Cette pelitique ambiticuse n'a pas pu ¢tre maintenue face a la crise $conemique des
années 80 obligeant I'Etat de se désengager. Ce désengagement n'est pas total puisque I'Etat
tvoirien garde une itervention minimale dans le cadre du Troisiéme Projet Urbain (PDU II).
Ce projet qui a débuté en 1987 pour se terminer en 1992-1993 poursuit trois objectifs: {e
transport, I'aménagenent de terrains et le financement de I'habitat. Ce projet est nettement
influencé par la participation active de la Banque Mondiale qui a amené la Céte d'Ivoire a
redetinir son role c'est-a-dire de laisser le secteur privé prendre lareléve.

+  Depuis 1980, ce sont denc [es opérateurs privés de a filidre construction qui assurent
P'essentiel de la production de logement. En 1983-1984 ils anraient produit plus de 3.700
logements a Abidjan. D'apres Amien (1989), les logements économiques suscitent une demande
potenticlle assez forte. 'St les ménages de revenus inférieurs ne peuvent avoir accés an marchs
sans une aide hinanciére, ceux dont le revenu est compris entre 200 et 250.000 F CFA seraient
solvables représentant environs 21.000 ménages. Cette nouvelle politique a donc laissé les
forces du marché agir. Elle pariait sur la solvabilité des ménages et sur la capacité des sociéiés
immobiliéres de mobiliser les fonds necessaires et de construire a bas prix.

L'habitat est donc le produit de la filiere de la production et des politiques urbaines
menses par I'Etat, mais surtout Ie résultat de la confrontation de 1a production des uns et des
besoins et revenus des autres. Cette derniére détermine a la fois I'importance et la structure du

parc dz logement.
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Cette étude a le double objectif de faire une analyse de la situation existante de la
filiére de la production de logements économiques. Cette étude essaie d'apprehender de
maniére quantitative et qualitative les phénomeénes concernant tout d'abord la demande de
logement et I'offre de logement. Nous avons donc deux thémes:

*I'étude de I'habitat et de ses occupants. Seront étudics les
différents types de logements, leurs répartitions et enfin le type
de ménage prépondérant dans chacun des différentes
catégories de logement et quel est son ou ses attitudes vis a vis
de son Jogement. Ceci nous permettra de voir quelle est la
place de I'habitat économique au niveau du parc de logement
et au niveau de la population urbaine d'Abidjan.

* I'étude de la filiere de la production de logements
économiques: Seront définis les différents acteurs et leur réle.
Nous analyserons les difficultés auxquelles ils doivent faire
tace et l'organisation interne de la produoction.
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CHAPITRE I
L'habitat et ses occupants.

Dans ce chapitre, nous essaierons essentiellement de situer le logement économique par
rapport aux autres modes de logement et aux différents standing rencontrés dans le parc abidjanais.
C'sst une $tude purement descriptive mais elle nous permet de comprendre quels sont les types de
logement généralement produits. Elle sera de plus, complétée par 'étude de la structure de Ia

population d'Abidjan.

Section 1 - L'habitat.

1-1) - Le parc de logements abidjanais.

La répartition du parc de logement, nous permet d'entrevoir la future configuration
d'Abidjarn.

Le parc de logement en 1989 a &té estimé a partir du recensement de 1988. A ces
données, sont ajoutés les chiffires concernant la construction neuve estimée entre 1988 et
1989 par la DCGTX ainsi que les logements vacants du Plateau.

On a estimé le nombre de logements a 374 250 logements en 1989. En 1988, Ie parc
de logement était de 361 733 pour 402 784 menages et pour une surface d'habitat de 3533
ha.

Au niveaun de ]la répartition de la population, celle-ci est un peu différente de celles
des fogements du fait des différences du nombre de personnes par ménage. A Yopougon, le
nombre de persomnes par logement est de 6,2 alors qu'a Cocody, Koumassi, Port-Bouét, il y
a environs 4,9 personnes par logement. Abobo, Yopougon sont les plus peuplés avec
environs 20% chacune de la population d'Abidjan. Adjumé, Koumassi, Port-Bouét,
Altecoubé, Marcory représentent 10% chacune. Cocody, Treichville avec 3% chacune et le
Plateau 0.6% (ce qui confinue :a vocation de centre d'affaires) se partagent le reste. Nous
constatons que les zones les plus peuplées sont les zones périphériques de création récente
comme Abobo, Adjamé Yopougon, Port-Bouét. Certaines communes (exemple Koumassi)
contigrnment ung forte proportion de la population du fait d'une densification ancienne.

La répartition du parc de logement entre les communes fait apparaitre:
=> Les 2 plus grandes communes sont Aboboe puis Yopougon qui regroupent
respectivement 20 % et 17% du parc total de logements,
=> Nous pouvons dénombrer 7 conununes moyennes que sont Koumassi, Adjamne, Attécoubé,
Port-Bouét, Marcory, Cocody, Treichville allant de 13% a 6% du parc total.
=> Le Plateau ne comporte que 1% du parc confirmant son statut de centre administratif et
financier d'Abidjan.

La répartition des surfaces d'habitat entre les communes se caractérise comme suit:
=> Yopougon, Cocody et Abobo disposent chacune de plus de 15% des surfaces d'habitat
d'Abidjan soit respectivement 22%, 21% et 19%. Nous vovens que Cocody qui est une
conmune moyenne tant au niveau de la population qu'an niveau du nombre de logement fait
partic des communes disposant d'une surface d’habitat [a plus importante. Ceci nous indique
déja le caractére résidentiel de cette commune ol se c6toient des logements de moyen et de
haut standing.
=> Entre 5% et 8% nous frouvons en ordre croissant Adjamé, Attécoubé, Koumassi,

Port-Bougt et Marcory.
=> Le Plateau fait bande a part avec 1% de méme que Treichville avec 2%.
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En résumé, ce sont les communes (Abobo et Yopougoen) et les quartiers périphériques
qui regroupent Ja population, la surface d'habitat et le nombre de logement les plus importants.
Celles-ci regroupant l'essentiel des logements vont, a terme, créer des problémes de
transport. L'adaptation de la population face a ce probleme sera certainement la

densification de ces quartiers.

1-2) - Répartition des logements en fonction de la typologie de
['"habitat.

1-2-1) - La typologie.

Nous pouvons distinguer 6 types d'habitat. Catte typologie répond aux 2 objectifs:
=> cemner la dimensien fonciére ¢'est-a-dire quelle place 'habitat occupe-t-1l au sol, quelle
est sa densité.
== cerner la dimension "nature de l'habitat" ¢'est-a-dire quel type d'habitat, quel type
d'organisation urbaine de I'habitat sur sa parcelle, quelle filidre de production associée 3
quel type de production fonciere.

['organisation précaire de ['habitat sur le terrain s'accompagne anjourd’hur en
général, d'une construction effectuée a partir de matériaux 1égers ¢'est-a-dire:

- le bois;
- le banco;
- le parpaing (Aux logements en matériaux légers, succedent généralement des
logements en durs).
Cette organisation précaire st souvent accompagnée d'un usage illégal du sol. Ces
habitations comportent entre 1 et 2 picees. Rares sont les logements de 3 pieces.

Cette  définition repose essentiellement sur des critires fonciers c'est-a-dire
occupation illégale du sol et implantation inorganisée de I'habitat. Cet habitat, le plus pauvre
d'Abidjan, ¢volue constamment. If peut aller de [a cabane de planches jointives type "coupé-
cloug” a la construction en dur ou en parpaing synonyme d'ascension sociale.

L'habitat sur cour est 'habitat traditionnel populaire. 1l se compose ds logements
accols autour d'une cour commune formant souvent deux blocs parfois trois. Les logements
sont essenticllement: * des salons-chambres:

, *des entrées-coucher.
Les équipements comme la cuisine, les sanitaires peuvent étre individuels ou collectifs.

L'habitat individuel groupé regroupe I'ensemble des opérations immobiliéres
d'habitat individuel. Il englobe des standing variés: = le standing économique

=> [¢ moyen et bon standing

Ce type d'habitat implique une organisation parcellaire tramée notamment 3 cause
d'une volonté de réduire les colits de construction,

L'habitat individuel non groupé sc trouve génralement soit sur des lotissements
anciens soit sur des lotissements récents. Ce type est souvent associé a de grandes parcelles
et 4 un standing élevé mais on rencontre quelques quartiers de petite et moyvennes parcelles.

L'habitat collectif en opérations d’ensemble est une opération immobiliére
regroupant plusieurs immeubles sur une méme parcelle. Dans cette catégorie, on trouve
essentiellement les grandes opérations d'habitat social locatif des années 70 de 1a SICOGI ¢t
de la SOGEFIHA dont une grande partie a €té revendue au cours de ces demiéres années.
Aujourd’hui, ce type de construction est abandonné.

Les habitats collectifs hors opérations d'ensemble sont des immeubles isoiés.
Construits en hauteur, ils regroupent plusieurs logements par immeuble. Ils sont souvent
isolés sur leur parcelle car la construction sur rue d'immeubles jointifs est peu pratiquée 3
Abidjan actuellement. Ce sont soit des immeubles sur rue de standing économique ¢t de
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moven standing suivant les vommunes soit aes residences dassez bon standing lorsque
Finmeunble o8t constrwt au nulicn d'une pareeile.

1-2-2} - Répartition du parc de logement entre les différents tvpes de

ogenient.

On constate une prédomjnance de 'habitat sur conr en 1989 soit 33%% Ju parce ot
d'Abidian suivi par I'habitat précaire (18%). L'habitat individuel groupé qui nous intéresse
particslidrement ne représente que 13%h du pare total d'Abidjan. L'habuat collevui uteint
Jitticilement los 10% et l'habitat individucl ne représentc que 2%. Presque toutes izs
comununes regroupent tous les npes Jhabnal mas nous vorrons que les differentes
carggories de lnaemem se concentrent plus dans ceitaing cuartiers.

L2g donndes sont celizs obtenues par la DOGTX apres I recensement de 1988,
== [, habitat précaire ¢st essentiellement siué dans 3 communes:
= Port-Ronst avae 38% (zones bien situdes géographiquement mais sans veiss
Jd'eau et assainissement).
= Koumassi avec 253% ( zongs trés bign situges ou se cdtoient terrains salubres
st insalubres),
=~ Yopougon avee 13%.

Czei est le r2sultat de la crise économique. Em 1585 2t 1999 12 au*( de croissancs
annuet e la popuiation dans oo wvpe d'habitat a €@ de 4% par an =oit 3.5 fois e taux de
crapszanee de la population totale d'Abidian.

Koumassi est aussi proche des zones d'emploi et de services et permet de diminuer
on cmﬁcquences le coit ot [e temp: de transpert. Neanmoins des communes comme Port-
Souft U oporgon sont $o8 < VNMUnE s periphirigues,

Lhabxtat sur cour est prédominant dans presque toutes les communes (sanf tois
sommunes: le Plateau, Pert-Boudt ot Cocody). Les tux vont de 33% 3 1104, Claat le
pr:m‘lpal mode e jugement @ oeure avineiie, ra densie £st extremenment variable
depsndant de Panciemetd de Uinstallatnion d2 o2 tvpe d= logement daas I3 commune ¢t Jone

-

de ia pression fonctére, Elle est comprise amre S0 G 213 fogements par hectare,

== L'habitat individuel groupé ou non est prédominant dans auatre communes (Cocody
So%a, 1 Iarwry 40%. Port-Boudt 14%6 et Yopougon 23%0). L'habuat individuel groupé
constitue j'essentiel de 'habitat individuel total.

I est essenti ei}:: nent vC(‘ﬂOfx’lquv Sa densitd est assez dlevée 47 135_3 mems par hectars.

L'habitat individuel nou groupe resie modesie ¢f sa densité est de 8 logamenis par beviare.
=== L'habitat collectif «'est reprégentanif gue dans trois conumung es {C m,od_v 24%, Adrami
Ve, Treichville 12%4). La densité est en muyenie de 102 IU‘.-.-lIl.,ula par Gevlare mais avee

des densites tr; variables selon fes communes pouvant alfer de 62 logements a C'ocady 1
210 togements a Traichville

<o

[

Nuous vovons que Uhabitat individue] groupe ost encore peo répandu @ Abidian (13%2)
PV opoagen, counune perpheriqoe, qui regroupe e noinbre e plus important de ve tvpe:
Jes togements individuels groupés se trouve a Yopougon.
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1-3) - Répartition des logements en fonction du niveau de
standing.
1-3-1) Les différents standing.

On distingue généralement quatre grands types de standing basés essentiellement sur le
mode de production du bitiment, du niveau de confort et de la qualité de environnement des
logements.
== L'habitat résidentiel regroupe les [ogements mdmduels et collectifs de haut =t bon
standing c¢'est-a-dire de confort élevé implanté sur des parcelles et mis en oeuvrs par la
promotion privée ou par I'Etat,

—=> L'habitat économique rassemble les opérations en bandes ou en hauteur a normes
minimales c'est-a-dire disposant de tous les branchements (adduction d'eau et réseanx
électriques) réalisés, ¢difices par les sociétés immobiliéres. Ce sera le type de logement qui
sera le centre de notre émde. Comme nous le verrons plus tard, les Sociétés immobiliéres
publiques telles que la SOGECI, la SOGEFIHA et la SETU ont permis [a production de
logements économiques assurant ainsi [e développement des quartiers et 'orientation de la
<production de logements selon des critéres élevés de qualité. Elles ont construit des

* logements économiques variés de manidre a éviter la monotonie dans larchitecture des
quartiers et de créer des quartiers distinctifs. Nous distinguons trois types de logements
économiques ou plutét trois types de qualits:

=> fes [ogements irés économigues Qi sont généralement des studios et des

logements de célibataires.

=> Jes logements économigues a équipement minimum et de taille réduite.

=> des logements économigues de moven_et de hon stapgine qui sont des villas

individuelles, des appartements dans des tours ¢t dans des barres.

Les logements économiques disposent de plusisurs tvpes de construction:

=> deg lopements ex bande le plus souvent d'un seul étags,

== des duplex, Jogements de 2 étages en bande le plus souvent:

== Jeswiflas,

1>

= L6 QPPAITEMENTS GANS GES iPUNENDIES [Tours ou barres),

=> des studios dars des résidenges umversitaires oy de célibata: res par exemple.
==> L'habitat évolutif comporte toutes les habitations mises en place sur des lotissements a
viabilisation progressive et relevant des filieres de production informelle. L'habitat sur cour
en est la représentation la plus habituelle et traditionnelle.
== L'habitat spontané ou précaire cst implant¢ de mamiére irréguliére sur des terrains
n'ayant pas fait I'objet de bornage et réalisés partiellement en anto-construction et pur
tacheronnage.

1-3-2) Répartition des logements par standing

= L'habitat précaire représente 18%.
> L’habitat sur cour ou évelutif représente 559,
=> Lhabltat économique représente 20% alors que le résidentiel (bon et moyen
standing) ne constitue que 8% du parc, L'habitat économique se situe essentiellement dans
I'habitat individuel groupé (72% de U'habitat économique). Ceci est certainement le
résultat de la politique d'habitat de la Céte d'Iveire. Dans ce type, nous trouvons a la fois
es logements [ocatifs de standing $conomique issus de la méme problématiqus que les
opérations de collectifs des années 70 el des opérations immobiliéres récentes a
dominante d'accession plutét de moyen standing. La taille de la parcelle étant retenue
comme un ¢ritere, on peut avoir classé une parcelle en standing économique a cause de sa
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taille avec un positionnement commercial de moyen standing. Ce cas est typique a
Cocody ol 93% des logements ont été classés en standing économique. Yopougon
concentrent $5% du parc de logement en standing économique. Seuls Abobo, Attécoubé,
et le Plateau ne dépassent pas les 15% du parc de logement. Le logement économique est
assez bien implanté dans toutes les communes et de maniéres assez équitables.

Les losements de oualité "économigue” dominent trés largement l'ensemble du
parc économique. Ils sont généralement concentrés a Yopougon du fait de l'importance
des opérations immobiliéres effectuées dans cette commune. Par contre le logement dit de
qualité "trés économique” ne représente que 11% du stock de logement économique. Il est
principalement concentré dans les communes de Yopougon, de Marcory et notamment de
Cocody. Les socigtés immobiliéres publiques ont, pour Cocody et Yopougon, réussi a
établir un certain niveau et une certaine qualité de développement. Ailleurs leurs actions
n’'ont eu que peu d'influence sur la configuration des quartiers.

Les logements en hande d'un étage constituent la production principale des sociétés
immobilires notamment 3 Yopougon et a Port-Bouét. Avec les villas, ce type de logement
représente 70% du parc de logements économiques. Les villas et maisons en bande sont
essenticllement concentré & Yopougon (51.4%) puis a Koumassi (11%). Les duplex sont
plutdt situés a Adjameé et a Cocody. Les appartements en immeubles et les studios sont situés
essentiellement & Adjamé et @ Cocody autour du marché.

1-4) - Répartition des logements locatifs entre les communes.

Bien que nous waitions essentic{lzment ds {"accession 4 la propriété de logement
¢conomique, 1l est nécessaire de porter une attsntion an phénomene important de la location
en Cote d'Ivoire.

80% des habitants des logements sur cour et 65% des habitants des logements
précaires sont en location. Ce phénemeéne important s'explique essenticllement par le réle
particulier que joue <es types d'habitat. Ce sont les premiers lieux d'accueil et d'intégration

es immigrants africains. Ces logements permettent a I'arrivant de ne pas disposer d'apport
persounel. li est donc fortement {i¢ & la croissance urbaine. La location est aussi présente
dans les autres types de Jogement.

60% des habitants de logements économiques sont locataires. Les sociéiés
immobiligres offrent essentiellement leurs logements en location simple (64.9%) prés de
20% en location-vents, 4% sn accession directe & la propriété (dans le dernier cas. il s'agit
essentietlement de villas). Enfin, 11% du stock a été attribué par bail notamment aux
personnes employées par I'Etat dans e domaine de I'éducation supérieure. La location_vente
et l'acces direct a la propriété sont en fait réservés aux ménages de bons revenus et
concernent fa partie du stock constitué¢e de villas. Les futurs propriétaires sont donc
principalement concentrés @ Cocody. La location simple concerne la plus grands partie du
stock =t s'adresse aux ménages a revenus moyens ¢t moyens-inférieurs.

1-5) - Evaluation et répartition de la construction de logements
neufs.

L'Atelier de I'Urbanisme d’Architecture a donné, comme premiére estimation de la
croissance annuelle des ménages a Abidjan, 13.000 nouveaux ménages par an pour une
croissance annuezlle de la population de 55 000 a 60 000 personnes par an. Si nous gardons
la moyenne annelle par logement pour la période actuelle et pour le parc de logement nous
aboutissons a une ¢roissance de 11.500 nouveaux [ogements par an.

D'aprés les estimations de I'A.U.A, 48% sont construits dans le précaire et 39% dans
I'habitat sur cour ce qui mentre - fe caractére de quartier d'accueil des migrants de ces
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quartiers. Le reste des habitats ne constitue que 23%. Malgré I'effort effectué par la Cote
d'Tvoire, les logements économiques occupent une place relativement peu importante dans la
construction de fogement neuf (11%4) soit un investissement de 19,5 de milliards F CFA en

1991.

En résumé, I'habitat abidjanais est surtout un habitat de cour suivi par I'habitat
précaire. Il s2 situe de plus en plus dans les communes périphériques comme Abobo et
Yopougon. Ceci créera a terme des problémes de transport pour les habitants. Le parc de
logement est essentizllement destiné a la location que ¢e soit dans 'habitat précaire que dans
le logement économique. Il y a donc une forte demande potentielle pour 'accession a la
propri<té, Mais pour pouveir analyser véritablement ce phénomene, il 2st ndcessaire de
mieux connaitre la population abidjanaise ¢'est-a-dire sss revenus et ses emplois,

Section 2 - La population abidjanaise.

Pour pouvoir appréhender 1a demande de logement, il faut d'une part connaitre son rythme de
croissance et d'autre part sa structure.

2-1) - La croissance abidjanaise.

Jusqu'a la fin des années 70" la croissance annuelle moyenne a
été de 10% a 11%. Aprés 1980, Ia population a connu un ralentissement de sa croissance
chutant de 4% a 5% par an. En 1988, (recensement de 1988) la population d'Abidjan a été
de 2,1 millions d’habitants contre 1,269 millions en 1978. Entre 1984 ¢t 1988, Ia croissance
urbaine abidjanaise a été¢ de 5,9% par an au licu de 9% entre 1975 et 1984, Abidjan se
caractérise par un net ralentissement de la croissance de sa population. Néanmoins, plus de
50% de 1a population urbaine et plus de 20% de la population totale de la Céte d'Iveire
vivent en 1988 a Abidjan. Cette ville reste 'un des plus grands péles d'attraction dz Ia
croissance démographique de la Cote d'Ivoire et malgré ce ralentissement de la croissance.
I'bubitat 2 Abidjan reste un probléme.

La population abidjanaise n'a pas comnu une croissance identique pour toutes les
comumunes ¢t tous les quartiers. Ce sont Ies communes et les quartiers périphériques qui ont
sssentiellement bénéficié de cette forte croissance urbaine résultant des diverses opérations
immoebiliéres de logements économiques qui ont entrainé un déplacement des populations
vers ces nouvelles zones.

2-2) - Les revenus de Ia population d'Abidjan.

Ls revenu des habitants est une donnée importante pour I'étude de la filiére de la
construction de logement. Il détermine pour une large part le comportement des ménages face
a I'acquisition ou a la [ocation d'un logement. Le revenu sera défini comme la somme des
revenus individuels des personnes composant le meénage ¢'est-a-dire le chef de ménage, sa
femme, ses enfants et ses proches si ceux-ci logent chez lui. Ces revenus sont soit des
salaires soit des revenus bruts d'exploitation individuels pour lss indépendants ou artisans
soit des transferts officiels ou officieux. Le revenu est donc, censtitué par des éléments
disparates.

En 1978, les revenus distribués a Abidjan étaient de 330 milliards de F CFA soit 37%%
de lanasse des revenus du pays. En 1988, 1a masse totale a atteint 591 milliards de F CFA.
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2-2-1) - La répartition des revenus.

Selon les estimations de la DCGTX de 1988, la répartition de la population entre les
différentes strates de revenus fait apparaitre une prédominance des revenus inférieurs 2
80.000 F CFA soit 52% des ménages. 47 % des m¢nages ont des revenus compris entre
80 000 et 250.000 F CFA. Les ménages disposant de salaires supéricurs a 250 000F ne
représentent que 10% des ménages. La population se caractérise par des faibles et moyens
revenus. Concernant les logements économiques, la répartition des revenus du chef de
ménage habitant dans des logements conomiques se caractérise comme suit:

* 62.1% des chefs de ménages ont un revenu inférieur a 150.000 F CFA par mois.

* 11.4% gagnent plus de 300.000F CEFA,

Bien que les strates de revenus ne soient pas les mémes nous pouvons, néanmoins,
constater que la répartition des chefs de ménage habitant les logements économiques n'est
pas tellement différente de ceile concernant la population totale. Nous retrouvons
globalement les mémes grandsurs. La population des logements <conomiques n'sst pas
différents de la structure de la population totale. Elle se caractérise par des revenus moyens
et moyens-inférieurs. Contrairement a ce qui est généralement affirmé, le logement
économiqus n'est pas le logement destiné a une classe privilégide mais bien 4 Ja classe

moyenne,

2-2-2) - Répartition des ménages entre les différents standing d'habitat et
les strates de revenu.

Ces données sont extraitss du recsnsement d= 19&8.

La répartition des strates de revenu par rapport au typs d'habitat indique que:

* Les ménages disposant de revenus inférieurs a 160 060 F CFA vivent pour plus de Ia
moitié dans Phabitat évolutif suivi principalement par 'habitat précaire.

* Les ménages dont le revenu est compris entre 160 000 et 230 400 F CFA se répartissent
¢quitablement entrs 'habitat économique et ['habitat évelutif. Nous pouvens dire que ¢'est 1a
“tranche de revenu-fronticre “c'est-a-dire le passage enwre [habitat plus traditiormel ot
{'habitat modeme.

“ A partir de 250 000 F CFA par mois, I'habitat économique et résidentic]l desvient
prépondérant.

Si nous nous intéressons plus spécifiquement 4 la population des logements
économiques nous pouvons constater une répartition res spécifique en fonction de la qualité
du logement:

* Dans [e Jogement dir de bon er moven standire, seul 13.8% de la population des
logements économiques vivent dans cette qualité de Jogement. Ce sont essentiellement les
cadres et professionnels qui habitent dans ce type de logement (48.5 %%). Or 56% d'entre ¢
disposent de revenu supérieur a 300.000 F CFA par mois et environs 87 % plus de 150.000
F CFA par mois. Ce sont done des ménages aux revenus moyens supérieurs qui habitent ce
vpe de logement.

* Dans le logement dit économigue, nous constatons que ceux-ci abritent, en majorité, les
wavailleurs qualifiés (publiques ¢t prives) soit 41%. Ceci est peut-&tre le fait d'une
attribution prétérentiel ou prioritaire des logements économiques a ce type de travailleurs.
Les ouvriers et main-d'oeuvre représentent 21.5%, les travailleurs du secteur informel
20.5% et les cadres 17%. Ce sont done les revenus compris entre 50.000 et 150.000 F CFA
par mois qui fogent dans ce tvpe de logement. Il faut néanmoins indiquer que toutes les
professions sont essentiellement fogées dans fe logement économique. Elles ont toutes
environs 70% de leurs populations qui vivent dans le logement économique.
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* Dans Je locement trés éconorugre, ¢ sont les manoeuvres et ouvriers (30%), les
travailleurs qualiftés du secteur privé (26.1%) et ceux du secteur informel (26%) qui
occupent principalement les logements trés économiques contrairement aux travailleurs du
secteur public et aux cadres.

2-2-3) - La répartition des ménages de logements économiques entre les
différents types de logements et les strates de revenu.

72% de la population habitant dans des logements économiques vivent dans des
constructions en bandes et 20,5% logent en appartement.
* Les cadres, professionnels d'une part et les rravaillcurs gualifiés du sectewr publiic
d'autre part, qui disposent pour plus de la moiti€¢ plus de 150.000 F CFA de revenus
mensuels logent essentiellement dans des habitats en bande et dans des appartements. Ils sont
plus important proportionnellement dans les logements de type villas et appartements ¢
immeubles. Ces deux types de logements, construits sur des nermes élevées de type
européen, logent une minorité aux golts curopéens ¢t a hauts revenus. Le logement
économique est occupé par la seconde catégorie.
* Les travarllesrs gualiflés du secreur privé, 1es osviiers cf manocuvres et les travailleurs
informels qui disposent moins de 150.000 F CFA pour la plupart habitent essentiellement en

habitat en bande 2t en appartements.

En résumé, nous pouvons dire que les ménages ayant des revenus inférieurs a

S0 000 F par mois vivent dans I'habitat évolutif ou spontané. Les ménages disposant de revenus
compris entre 50.000 et 300.000 F CFA vivent dans le logement économique en majorité alors que
Ja strate supérieure loge essenticllement dans ['habitat résidentiel de bon et moven standing, L2
logement économique abrite surtout des travailleurs qualifiés, ouvriers et méme les travailleurs du
secteur informel. Certains cadres bénéficient aussi de ce type de logement. L'habitat en bandes est

le plus prisé. Cect 2st certainement di aux prix de vents plus faibles.

Section 3 - Les gratigues sgatiales du ménage abidjanais.

Une continuelle modification du logement:

St le prix de vente constitue un critere de sélection d'un logement, il est important aussi de
connaitre les critéres plus subjectifs du ménage. En effet, nous constatons que celui-ci essaie de
wouver un logement ayant un caractére évolutifl En fait, la connaissance des pratiques spatiales du
ménage ivoirien nous permet de savoir si les logements proposés correspondent & leurs

esoins.Néanmoins, ¢z phénoméne de transformation continuelle est devenu un des problémes
principaux de P'habitat urbain. 1l est le symbole a la fois d'une adaptation de la population a un
habitat ou 4 un quartisr inadapté et d'un laisser-aller adnuinistratif.

3-1) - Les types de modification.

Neus pouvons dénombrer deux types de modification:

* Les modifications qui n'entrainent pas de changement dans la configuration de
I'habitation. Sont répertoriées comune transformations [égéres, toutes les modifications
intéricures ou extéricures d'ameélioration, de particularisation, de réorganisation des pidces
qui n'engagent pas de gros travaux.

* Les modifications qui affectent I'espace de I'habitation. Sont répertoriées parmi ces
modifications, toutes les extensions de piéces ou nouvelles constructions de pi¢ces accolées
ou de dépendances a I'habitation initiale. Ces modifications structurantes sont généralement
effectuées avec des matériaux lourds ou durs {parpaing, briques, toles bacs) mais avec
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I'apparition de la crise,on voit apparaitre des matériaux de moins bonnes qualités provenant
souvent des produits de récupration.

Les modifications engagent des sommes relativement importantes: 32,5% des coilts
des travaux de modifications sont compris entre 2.500.000 et 3.000.000 F CFA., 23% entre
3.500.000 et 4.000.000 F CFA et 14,5% sont inférieur a 500.000 F CFA. Nous pouvons
nous demander si les personnes qui ont accés aux logements ¢conomiques ne disposent pas
de revenus supérieurs 4 ce qui ait déclaré, mais surtout quelles sont fes raisons de ces

modifications.

3-2) - Les raisons de ces modifications.

Comme nous avons pu constater, le comportement le plus significatif du ménage
ivoirien face a son logement qu'il en soit propriétaire ou locataire est son obsession de la
modification du logement, Démolition; reconstruction, agrandissement de la maison sont les
maitres-mots du comportement ivoirien face a sa propriété ou sa location. Dés leurs
arrivéss, [es ménages ivoiriens procédent 3 des modifications:

- construction d'un mur de cloture tout autour de la maison de maniére a se protéger du vol.

- construction d'un garage ou utilisation du garage pour une salle & manger et reconstruction
d'un nouveau garage.

- construction de nouvelles piéces ou agrandissement des piéces existantes.

- poses de carrelage dans les salles de bains ¢t cuisines.

- remplacer une baignoeire par une douche et pour certains ménages musulmans remplacer les
W-C. occidentaux par des W-C. turcs.

Nous pouvons analyser plusteurs raisons de ¢¢ besoin de modification:

* Les modifications effectuées sont parfois le résultat d'une mauvaise counception du
logement. Mal adaptée aux modes de vie et aux habitudes, de nombreux acquéreurs
effectuent des investissements supplémentaires pouvant dés fois atteindre le prix
d'acquisition du logement. L'acquisition de c¢e logement par I'intsrmédiaire d'une opération
immobilicre agréée au CDMH leur permet d'accéder a la propriété et a des terrains
équipés 2 un prét préférentiel de 11%0 sur 10 & 15 ans au lieu de 15% sur 10 ans. Nous
voyons donc apparaitre le probléme de financement pour I'acquéreur et le probléme de
I'obtention d'un terrain équipé. Pour obtenir ces deux conditions a l'accession a la propriété,
le ménage ivoirien est actuellement obligé de passer par lintermédiaire d'une société
immobiliére qui lui proposera des logements standards. C'est pourquei certaines sociétés
immobiliéres proposent a leurs clients de petites modifications avant la construction de leurs
logements permettant ainsi d'obtenir une maison clef-en-main avec la garantie d'un conseil
judicieux et d'une construction fiable. En effet, Ie probléme de ces modifications est qu'elles
entrainent ['utilisation du secteur informel. L'avantage de ce secteur est qu'au niveau des prix
et des matériaux de construction, celui-¢i est trés compétitif. Par contre au niveau de la
qualité de la construction ¢t de la qualité des matériaux, certains ménages se retrouvent avec
de petites surprises: (mirs fissurés, écroulement de cldture, fondation presque inexistantes,
parpaings dont la teneur sn ciment est insuffisante, cte...). Certains tacherons ont été
d'anciens ouvriers de sociétés de construction et ont bénéficié d'une formation adéquate.
Mais avec 'apparition de la crise, de nombreux "ticherons”, pouvant étre définis comme de
“braves bricoleurs du dimanche, sont arrivés sur le marché du sectenr informel.

Les superficies habitables sont jugées trop souvent comme insuffisantes pour la
.famille africaine. Des modifications sont apportées pour ajuster le logement & la taille du
ménage.

* Mais le logement représente aussi pour le ménage ivoirien une sorte de carte d'identité
ou de curriculum vitae. Son accession a Ia propriété est déja le symbole d'une certaine
promotion sociale, la modifier le symbole d'une distinction par rapport aux autres
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propriétaires. Les modifications effectuées sont le symbole de la promotion actuelle et
future. Lorsqu'on se proméne dans certains quartiers, on ressent une certaine "compétitivité
amicale” entre les voisins ol chacun essaic de rivaliser d'ingéniosité. Dans certaines
constructions, I'amour du grandiose est manifeste. Plus une maison est grande, plus celle-ci
est susceptible d'accueillir des personnes et plus elle montre I'importance du chef de
ménage. La propriété est le symbole d'une réussite sociale d'ol l'importance pour de
nombrzux ménages d'accéder a la propriété, garant d'une sécurité, L'effort financier ainsi
effectué est énorme et mobilise une epargne considérable.

* Le terrain ou la propriété constitue pour le ménage ivoirien une forme d'épargnme. Elle
est d'autant micux mobilisée dans ce type d'épargne que le foncier est une valeur refuge
avérée et reconnue dans la société abidjanaise. face a la crise, cette valeur a pris encore
plus d'importance d'on cette volonté acerue d'accéder & la propriéte.

* Certaines additions de pieces sont utilisées en vue de la création d'activités
géndratrices de revenus ou en location de maniére a procurer une petite rente. Ceci est
tellement fréquent que certaines sociétés immobilieres ont méme ntégré dans leurs plans de
maisons, cette piéce entrée-coucher qui sera {ouée. Ce tvpe de logement, tncorporant une
entrée-coucher, est trés porteur car ¢2ci permet aux acquéreurs d'accéder plus facilement a
la propriété par 'intermédiaire d'une aide locative. Cette location effectue une partie du
financement & I'accession de 1a propriétd. La transformation en vue d'une création d'activité
génératrice de revenus est |a conséquence directe de la crise économique. Les disponibilités
financiéres ne permettant pas de s'offrir un local en location dans une zone commergante
légale, les modifications des habitations visent souvent a dégager des pidces pour
["établissement d'activités génératrices de revenus. Le probléme principal rencontré par les
ménagas est justement le financement du logement. Nous verrons que ['Etat ivoirizn en
collaboration avec la Banque Mondiale a essayé de palier a cette difficulté par
I'intermédiaire du CDMH (Compte de Mobilisation de I'Habitat).

*Le ménage ivoirien préfere aussi investir au fur et 4 mesure de ces moyens. En fonction
des entrées de fonds propres. de fonds familiaux ou d'emprunts informels, celui-ci effectuera
des modifications. Ceci lul permettra de diminuer son endettement par rapport aux frais
cumulés effectivement engagés. De plus. la construction par le ticheronnage diminue
considérablement 2 coiit de construction finale. C'est le secteur informel qui assure toutss
les modifications personnelles effectuées sur Ies constructions du formel. Ceci comporte
quelques incidences négatives sur la configuration de ["'urbanisme et surtout sur la qualité des
constructions.

En résumé, le ménage ivoirien préfére les logements "évolutifs” dans le sens ou ils
pourront effectusr les modifications souvhaitées par de simple addition de piéces ou de
simple augmentation de surfaces. Un logement ¢conomique est d'autant plus apprécié que
celui-ct dispose de ce caractére evolutif. lui permettant d'adapter son logement 3 la taille de
la famille et d'assurer le financement de son logement. Face a ces pratiques spatiaies qui
sont A la fois des pratiques de financement de l'accés a la propridté, il est intéressant
d'analyser des pratiques de finance plus institutionnelies ou formelles.

Section 4 - Le financement de I'accession a la Qrogriétéﬁ

Le financement est I'un des premiers écueils auxquels doit faire face un ménage pour

I'accession a la propriété, Ce demier s'effectue en général en deux étapes:

* la mobilisation des fonds c’est-a-dire I'épargne préalable du ménage qui peut tre effectuée soit
au niveau des banques avec les Comptes Epargne Logement, soit au nivean des tontines. Cette
mobilisation est préalable A la seconde étape.

* |e prét qui peut étre un prét bancaire ou un prét entre membres d'une méme famille ou d'un méme
village. Ce peut étre des facilités de paizment accordées par la société immobilicres.
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Il y a 3 sources de financement dont deux sont obtenues aupres des banques commerciales.

4-1) - Le prét refinancable auprés du Compte De Mobilisation de
I'Habitat (CDMH).

La créatiom du COMA. A partir des annees 80, la chute des recettes publiques tirées
des exportations agricoles a entrainé la Cote d'Iveire dans une crise économique et
financidre alors que le service de la dette ne cessait d'augmenter. Pour maintenir les grands
équilibres macro-économiques, I'Etat ivoirien s'est engage dans une politique de réduction

¢s dépenses publiques. La filidre construction a €té 'un des secteurs Ies plus touchés par
les plans d'ajustement structurels. L'Etat s'est désengagé de la construction de logement
social laissant le secteur privé prendre la reléve. Le potentiel technique et financier du
secteur privé pouvait s'avérer apte a s'investir dans le secteur du logement pourvu qu'il
trouvat auprés du systéme bancaire les moyens financiers pour investir. Par contre, malgré la
stagnation voire la réduction des salaires des meénages, une clientéle solvable assez
importante existait. Les quatre principales bangques quant a elles (SGBCI, BICICI, SIB,
BIAO) faisaient apparaitre un manque permanent de ressources longues ne leur permettant
pas d'accorder des préts immobiliers sur une longue période ¢t ce a des taux supportables
pour des clients 4 bas et a moyens revenus. En effet, la rémunération des dépdts a terme était
élevée compris entre 11% et 13%. Le systéme bancaire se trouvait dépendant du réescompte
de la BCEAO et du marché international. Par ailleurs, les possibilités de refinancement
anpres de I'Institut d’'Emission était trés limité. Cette limitation ne pouvait étre compensé par
la faible marge bancaire accordée sur les préts immobiliers. Rien n'incitait les banques
d'accorder des préts immobiliers. De plus, I'Etat ivoirisn voulait intervenir que de maniére
minimale. La concurrence entre les banques devenait le relais de 1'action publique. II fallait
créer un nouveau mécanisme penmettant aux banques d'acquérir & des ressources de long
terme. Le Compte de Mobilisation de I'Habitat a #t¢ créé a la Caisse Autonome
d'Amortissement. Les banques peuvent dorénavant se refinancer aupres de deux svstémes:
*Le résscompte de la Banque Centrale;
* Lz refinancement aupres du CDMH.

L'Etat a done gard? une certaine intervention par lintermédiaire du Plan de
Développement Urbain TIT entrepris depuis 1987.

Le prét CDAH, La personne qui bénéficie du CDMH bénéficie d'un prét & taux
d'inrérét amnuel $gal au Taux d'Escompte Préférentiel (TEP) au plus de 3 points de
pourcentage. v compris tous frais et commissions bancaires (hors frais d'assurance). La
durée de prét est comprise entre 11 ans ot 20 ans. La S.I.B. accorde une durde de 15 ans,
Maintenant, les conditions moyemnes observées dans Ie cadre des interventions du CDMH
sont de 11,5%% pour le taux d'intérét, de 14 ans pour la durée du pret. L'appert personnel est
en moyenne de 19%% et la quotité cessible de 28%4. '

Les criteres d'adrussitniité an CDMA pour {'acquérenr sont les suivants:
L'acquéreur doit étre de nationalité ivoirienne. If ne doit pas avoir bénéficié du TER c'est-a-
dire ne pas avoir déja obtenu un prét pour une maison principale. L'apport personnel est de
10 %% au moins du montant global TTC qui ne doit pas dépasser 15 millions de F CFA. La
quotité cessible ne doit pas dépasser 30% du revenu. Le CDMH ne refinance que les crédits
pour 'acquisition de logements économiques. Actueilement. fes prix fluctuent entrs 4,5 ¢t 10
millions de F CFA ce qui représente 82% de offre de logements en juin 1991, Concernant
les critéres de la banque, le salaire ne doit pas dépasser 600 000 F CFA par mois. Il doit
étre domicilié a la banque de méme qu'une épargne doit £tre préalablement constitués aupres
de cette derniere.

Les chvectifs Jii CDALH sont d'inciter les ménages a mobiliser I'épargne o1 de

permetire aux banques de refinancer les crédits.acquéreurs dans des conditions permettant d'en
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allonger la durée du prét et d'en baisser les coiits. Ceci permet d'¢largir le marché des
accédants a la propriété et ainsi de toucher des catégories de revenus vn peu plus modestes.
Compte tenu que le poste-logement pése entre e quart et [e tiers des revenus des ménages,
I'accession 4 la propriété est possible pour les ménages dont les ressources mensuelles sont
comprises entre 100.000 F CFA et 250.000 FCFA. Cela correspond d des emprunts de 3

millions de FCFA a 8 millions de F CFA au taux d'intérét de 9,5%.

4-2) - Les préts refinancables auprés de la BCEAO.

* Pour l'accession a la propriété principale, les banques proposent aussi des préts
préiféirentiels dont le taux d'intérét est égal au TEP, an plus de 3,5 points. Ce prét est
refinangable auprés de la BCEAO.

* Pour les autres opérations immobiliéres ¢'est-a-dire modifications cu achat d’une maison
secondaire, le taux normal TES est de 17,5%.

Quel que soit le tvpe de I'opération, la durée du prét a été augmentée de 102 15 ans.

4-3) - La recherche de nouveaux mécanismes de financement.

\

Ce type de prét a été rencontré dans une société de gestion inunobilidre. Il vise a
régler les problémes de financement du promoteur et de l'acquéreur. 1l a &té utilisé par ceite
société pour les personnes ne pouvant avoir acces au CDMH du fait de leur age lors de la
fin du remboursement du prét (ne pas avoir plus de §5 ans avant la fin de remboursement du
prét), ou d'une insuffisance de revenu par rapport aux critéres des banques. L'idée est done
la suivante:

La société imumobiliere demande au ménage d'épargner pendant un an la somme
¢quivalent a 10 a 13 % du montant global de la maison. C'est seulement a la fin de cette
période que la société immobilidre engagera le chantier. Le ménage paiera Iz reste de la
maison sur les 7 a 8 années suivantes apres avoir intégré les lieux. La sociéré demande que
soit payée un taux d'mtérét annuel de 2% sur le montant global de la maison. Les sommes
récoltées par la société immobiliére sont accumulées dans un compte de dépdt A Ja banque.
La scciété finance le début du chantier par la méthode du revolving et par I'épargne
constituée par les décaissements des ménages. Ceci correspond d un prét de 2% sur une
durée de 10 ans envirens alors que son épargne aupres des b'mques peut lui rapporter de 9 &
10%% environs. Pour une maison de 2.000.000 F CFA, celui~ci devra payer une annuité de
533.980 F CFA soit 11 % du montant global. Le ménage doit disposer au minunum d'un
salaire mensuel de 90.000 F CFA compte tenu de Ia quotité cessible de 20%.

En conclusion, la part de 'investissement annuel dans i'habitat financé par Ic svstéme
bancaire =1 le CDMH 2st actuellement trés modeste environs 4,6 milliards de F CFA
annuellement depuis 1989. Les simulations effectuées par la SICOGI montrent que le rythme
annuel des ressources du CDMH ne pourra pas depww r les 4 milliards par an au ¢ours des
dix prochaines années. D'aprés ces estimations, si le montant du logement revient a 7
miliions de F CFA et qu'il est financé a 80%,. les ressources du CDMH ne permettraient que
I¢ financement de 1800 logements par an alors que le besoin de logements neufs est de 2643
par an (selon les estimations de I'A.U.A). La demande ne sera certamement pas satistaite. En
¢e qui concerne les financements par l'intermédiaire des sociétés immobilidres, ¢z type de
financement ne reste qu'a I'état embryonnaire et doit de plus faire ses preuves. Néammoins,
ils seraient peut &tre la solution pour que des ménages plus modestes puissent avoir acess a
la propricté.
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L'habitat abidjanais se caractérise par une prédominance du secteur évolutif qui reste
le logement d'accueil. Certains ménages habitant ce type de logement pouwrraient d'aprés
leurs revenus accéder aux logements dit trés économiques mais par des techniques
financiéres qu'il fandrait étendre et par une intervention étatique plus ciblée, D'ailleurs il se
pourrait que les critéres du CDMH tant en ce qui concerne les revenus des ménages que les
opérations immobiliéres soient renforcés obligeant notamment les sociétés immobilicres de
produire des logements encore moins colteux. Mais la grande question est de savoir st le
secteur privé peut continuer & diminuer ces colits de construction sans altérer sa situation

financiere.
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CHAPITRE II
LA PRODUCTION IMMOBILIERE

1étude de la filidre construction serait incompléte sans une analyse de la production de
logement c'est-a-dire des différents acteurs agissant dans la conception et dans la réalisation des
logements économiques. Pour ne pas oublier un szul de ces acteurs, il a &8 décidé d'observer les
différentes tapes de la construction d'un logement que 'on peut regrouper sous 3 themes:
* les terrains ot la réglementation foncidre.
* Jes matériaux de construction.
* la construction et la commercialisation.

Section 1 - Les terrains et la réglementation fonciere.

La surface d'habitat en 1988 représents 3332 ha. Les teirains sont produnts par deux secreurs
guz cont le secteur tormel 21 le secteur intormel. La production informeile est issue d'une
oroduction msuflisante du secteur formel. cils est fa traduction des tensions au miveau du marchs
toncier et d'une régiememation inadaptée. Mais surtout fe marche foncier d'Abidjan ne pewt étre
analvsé =t compris sans Studier préalablement les quslques principes de base sur les différents
statuts du sol en Cote dlvore.

1-1) - La réglementation fonciere.

La réglemenation fonciere ivoirienne est apparve comme i'une des contraimmes
rencontrées par le secteur de production formel. C'est notamment dans la purge des droits
coutumiers et dans les procédures d'attribution des terrains que les principaux problémes
sont apparus. [nspiré du dreit francais 2t de l'acte Torrens. le droit foncier ivoiricn <2
caracterise par unz dualitd entre e droit moderne ot le droit coutumier. Il reposs sur les
principes suivants :

“accds 4 la propri2té uniquement par immatricelation.

* appartenance de la lerre non immatriculée a PEiat (11 y a déja opposiion enwre ces deux
oringipes puisauil ne peut v avorr proprité quz par 'immatriculation. Or comment Etat
peui <lre propridtaires de terrains non immairicules ).

* appartenance a celui qui la met en valeur.

Tout Jroit moderne sur la propriété du sol =t son utilisation ns peuvent théoriquement
Zire accordes qu'une tois leve le prealable coutumier ¢'est-a-dire une fois qu'une fois le sol
soit pureg du droit traditionne |,

1-1-1) - La purge des droits coutumiers.

[a puree des droits contumiers fait partie des modalit?s de constitution du domaine de
I'Etat qui sont au nombre de quatrs:
* .a puree des droits coutumiers.
* La procéddure d'expropriation.
= Les acquisitions immobilieres.
* L'alignement.

Eile consiste en l'extinction des droits fonciers autochtones sur un sol moyennant le
versement par 'administration d'une mdemnité fixée entre les deux parties qut sont I'Erat et
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Ktenteur Jdu droit coutumizr. Cette pratique permet a 'Etat de <'assurer la maiirise «
rerres. de statut autochtone,

En fait les résistances de 1a tradition 2t do droit coutumier africain ont engendré une
notable contusion dans Pappropriatien dex sols, Nous avong dong une juxtapoesition de trots
droits:

“le droit coutumier. Le droit coutumier est le droit que pox‘cédem les collectivités
traditionnelles dunthser 12 sol de I)’-ur terroir, {1 est transmissible ot ne paut Stre vendu. 1 ot
inaliénable ci s'tmpose a tous. {1 uuhv toutetols pas la vonelusion Je conveniivns ou
d'acvords particuliers sur 1t r(h\‘ar rea du el g des fing agricoles ou urbaines mais cex
Utrzg fonecizrs du droit nodere, il
aore 'appropriation individuelte et alignation comrmr;mr"lr au droit moderne et met
dav amage ocesnt sur les cbhigations par rupport i fa terre gue sur fox droits absolus dos
usagers provenant de la propriete privee. 1 y'agit de drost précaire et revocable, Lors de ia
purge dos droits costumicers, nous veyons déja appuraitre un deusigme probleme au nivean
du droti qm o5t i'¢himination d'un droit inalidnable ot qux noramaiemsnt § mlpO\S d wus,
“le droit domanial et 1a propriété privée, -
~ les nouvelles coutumes d'appropriatien du sol (notwnment dans 12 precaire).

Cette coexigtence engendre une situatien fonciere mcohérente qui n'assure aucune

saramtiz a [investisseur < sutraine de pombreux contlits au niveaw de Poccupation des sols.

coords ne soimt pas Jdes droits ana I auze 4 valur Jdes

-2 - Les modalités de cession des terrains domaniaux.

e

L'upp-“ﬂri"*'a.~ Ju gl o3t ict congue comme 2 résuliar Je la omise § dis;ﬂsww hopar
P'Frat des terrams dependant de gon demaine prive au proht Jdo secteur p 2, Lidie de ce
wpe ;i appropriation ost nnportante puisgue S0 a 250 ha par an somt oroduits par la DCGTX
podr ¢ ooon p te de I'Etar. Les procédures d'appropriwion varient selon le type Jdo terrain
cest-a-dire 51 ce sont des terrams aménages ou nen par la DUGTX. Nous nous polariserons
UL LUy erTRnS non wndnages.

Cile est xtrunle par e Service du Dumaine Urbamn seion > phases
- la 1»m-s d'unrihmiwn

-l de gurlh,“x( 1Y PrOVISOIres,
arrere de concession définitive.
a) La !cttrc d'attribution.

L'antribution zst {'acte par lequel l'administration 2ntend signifter 2 ung personne
privee physique on morale, son mtention de {wi concgder une parcelle d2 tomrain de son
domaine prive moyennant [ versement d'un prix el Pengagement de procéder @ Ia mise vn
valetr du terrain, Cette leftre J'attribution n'est pas un droit d2 propridté maiy e
poscivanon sur une parcslie. Vient easuiie 1a coneession provisonrs

By [.a concession provisaire,

Lo dvmandzar doit déposer au Servies du Domane Urbain Ueriginal de o lenre
JGatribution accompagne du dossier technique de bormage de morcellement de sa parcetjc
pour abtenir Farréte de concession provisowre, L'Arrété de Concession Provisoire o3t ['acte
par lequel Fadministration entend consolider le drowt détenu par une personne utiaire d'une
lettre Jattribution. Cette concession ot accordée moyennant le parement d'un prix {ix<é par
un baréme an m¢ o foction de la zone. Ce nest gwaprés toutes ces formalités que e
demandeur obuent [a plemne et entigre proprigte 'est-a-dire Varrete de concession définitive,

De nombreux demandeurs s'arrdtent @ ce nivew ot a'vzctuent jamais fa demande de fa
concession défimtive et cect pour plusicurs rasons;

- I lenteur administrative entraine pour vertains Parrst de toutes démarches.
- interférence du droit coutunuer <t du droit moderne. Lo effet dans fe dron coutimuer. e
droit de propriéte individuelle a'existc pas. Les personnes ont un droit d'usage. L'ACP




correspond 4 ce droit d'usage pour beaucoup des futurs acquérsurs et ne voient pas
I'avantage d'un titre de proprifté,
¢) L’arrété de concession définitive.

Le concessionnaire doit demander au Service du Domame Urbain de procéder au
constat des constructions réalisées par lut sur e terrain qui lui a &€ attribug. Une fois signé
par le Ministre. et les droits acquittés, il est délivré un exemplaire de P'arrété ainsi qu'une
copie du titre foncier.

La réglementation foncidre et notamment F'acees an ttre de propricig foncieres ss
caractérisent par des procédures administratives lourdes a gérer tant pour Iadministrﬂtion
que pour les futurs acquéreurs ds terrains entrainant des lentzurs ayant un coiit financier pour
les promoteurs. De la lettre d'atribution a F'arrété de concessions provisoires ceriaings
sntreprises n'ont pu obtenir satisfaction qu'av bout de 7 mois. Cette procédure est teile que
certiines eureprises affectent une personne pour ne s'occuper uniquement du suivi des
dossiers an fur et @ mesure de 'avancement de la procédurs. Mobilisation des fonds,
mobilisation du personnel, perte de temps sont pour certaines entreprises e résultat d'un
régime foncier qu'elles jugent inadapté et trop complexe, C's sont toutes ces procédures qui

génent ou ralentissent considérablement la mise 2n ocuvrs du programme d'investissement.
I:n effet. les lenteurs admimstratives entrainent des retards considérables pour la
mobilisation des fonds ou des financements pour 'entreprive ou la société unmobilicre.
Certaines banques dtrangéres refiivent de préter sur la base d'un tel document. Or 'un des
problémes principaux des sociétés immobiliéres est la recherche de tinancement et tout
blocage au nivean d'une source de financement devient probliématique. Les procédures
fonciéres viennent done renforeer le probiéme tinancier des entreprises. Néanmoins, ies
banques ivoiriennes ont depuis toyjours reconmu "ACP. Un dclaircissement 21 une
simpliﬁcmion de ves procedures ~'emicm vivement nécessaires et zouhuirables. OUn peut se
demander i l2 passage obligatoire entre a coneesssion provisoire et [a concession défipinyv:
ost véritablement justifié actuellemsnt. 1l faudrait dautre pan obliger adminisuation a
respecter des delais-plafond pour chaque étape de la procédure sous pemne d'anribution
immediate Ju titre demands.

1-2) - La production formelle.

Pour soutenir le taux de croissance élevée ds la population =t done, Je la demands de
terrains. les villes tvoiriennes devaient aménager pres de 1.600 ha de terrains a batir
annuzllement. La viabilisation des terrains fit depuis 1971 scous !a responsabilité de Ia
SETU { société d'Equipement des Terrains Urbains) qui a pour nussion spéciiique de
réaliser et de coordenner les travaux de viabilisation des terraing a batir, Ell2 avait trois
aopes d'merventions:

* la création de nouveaux lotissements:
* la restructuration des quartisrs traditionnels ¢t spontanés;
* Jes operations de rénovations des quartiers anciens.

Tlle s'est notammment conceptrée sur a réalisation de nouveaux lotissements.

Grace aux recensements fonciers et aux etudes de la cellule fonciére de la DCGTX. 1l
a 212 possible d'estuper la production annuefle de foncier urbain a 200 hectares durant la
periode 1586-1989.

Trois producteurs peuvent ére répertorigs:

* Le Compte de Terrains Urbains CTU a réalisé 58 ha. Ces hectares furent réalisés dans
cadre du Plan de Développement Urbain IIT {PDU TII) de la Banque Mondiale.

* La Direction des Ventes Immobitieres (DVD de la DCGTx dans le cadre dz
Hguidation de 1a SETU. Furent done vendus 1134 ha

* Les sociétés immobilieres ont rfalisé 20 ha pour des opérations immobiliéres de
logemicnts individuels groupés.

(A1)




La production annuelle de terrains urbains varie entre les différentes années. Celle-c1
peut varier entre 100 ot 300 ha par an. Depuis quelques années, la production fonciére se
caractdrise par un ralentissement de sa ¢roissance. En 1990, 70 ha furent réalisés <t, en 1991
seulement 6 ha. Ce ralentissement s¢ caractérise par la diminution des ventes toncieres et
immobilicres 2t par le ralentissement de pouveoux investissements dinfrastructures et
d'operations immobiligres,

Les colts Jde rédalisation de la DVI et de la CTU sont variables selon les
caractéristiques des terrains @ aménager et les dimensions des lots produits. Les colts se
situent dang les environs de 4500 F fe m2

A Theurs acruelle. le prix du terrain est jugé beaucoup trop cher 2t constitue une part
wop importante du cout de construction notamment si on veut développer [habitat
économique accessible a une population de revenu inférieur & 125.000 F CFA. Sur la route
de Bingerville, nous pouvons apercevoir un lotissement entiérement viabilisé mais avec
uniquement une ou deux constructions du fait du colt excessif de Ia viabilisation. De plus
l'arrét de la production Jde terrains par ia Direction de 1'Urbamismie <t la direction du
Domaine Urbain depuis 1986 a laigsé la production ds terrains urbains a la régularisation de
terrains villageois. Cette production de terrains s2 caractérise par une absencs d'équipement
qui seront au frais des futurs acquéreurs. Cect a eu pour  consequences  ['absence
d'¢quipement obligeant [es socidtds immobiliéres 4 intégrer dans leurs colts de construction
les colits d'aménagement des terrains ( pendant iongtemps FEtat inangait la viabiiisation) «t
I'éloignement des terrains par rapport a a ville, Or nous avons déja constate 'importance de
la proximité des terraing pour les ménages. impertasce qui a £t amplifiés par le phénoméne
Jde la crise. De plus certains ont fait remarquer que les ceritéres d'aménagenient ne
correspondaient pas aux mevens financiers des populations concernées. Une plus grande
tlexibilité dans les critéres permettrait d'adapter e cout Jdes terrams a la clientéle visée, Les
dépenses d'équipzment dorvent 2tre s¢lectionnées de maniére plus rigoursuse 2t plus adaptés
aux besvins primordiaux des ménagss pour viter des colts excessifs Neéamnoins, cente plus
grande souplesse comporte le risque d'une diminution de la qualité¢ des V.R.D. st de

‘angmentation de la faude ou de contourner certains eritdres. (les promoteurs essavant Jde

récupersr uneg parie de Jeurs marges sur une baisse des coits des V.R.D.). A ¢ envisage
d'incture e colit des V.R.D non pas dans 12 coiit du terrain et done de la maison mais dans te
cott de ia consommation des services. Caci angmenterait {e prix de 'eau el Jde 'éleciriciié,

1-3) - La production informelle.

Dans la production de terrain. 1 fant aussi tenir compte que la production de terrains
informelle ou de régularisation.

La preduction informelle ¢st bien souvent une production illégale de terrains. Elle
consiste a une simple invaston de terrains vacants ou A 'achat & des lotisseurs illdeaux. (Mest
ainsi gue des vagues successives de migrants @t de citading mais pauvrss s'orientent vors
l'occupation tllégale du sel. 20 ha environs de terrains destinés a I'habitat précaire sont ainsi
produits chague année =1 X0 ha par an sont destings a {a production de cour de fagon illézal.
Au total. 30 ha par an sont produites par le secteur informel soit 17 Yo de la production
totale annueite. Cect est loin d'étre néghigeable. Ces pratiquss informelles e caractirisent
par une tllégalitd concarnant a fa fois 'occupation du sl et des normies de construction.
Flles sont essentiellement dues a plusieurs facteurs:
== L'achat d'un ot conforme aux reglements d'urbanisme représents un déboursé beaucoup
trop eleve. C'est done un probléme de solvabilité des vecupants.
== Le contexte institutionnel ot juridique et inadaptd aux besoins de [a population. (¢l a
entraing la populaton a accéder au sol par Fintermédiaire d'une nvasion deys terrains.




La production de terrains due_a la régularisation de lotissement villageois est de 40

ha par an.

Au total 290 ha sont produtits chague année. Si on prend comme base les chiffres
ds 1988 c¢'est-a-dire 5.535 ha pour 402.784 ménages, et que l'on estime la croissance des ménages
a 13.000 nouveaux ménages par an, on obtient une demande annuelle de terrains & 179 ha La

demande est jusqu'a présenr satisfaite.

Section2 - Les entregrises de construction et de promotion.

2-1) - La place du BTP dans I'économie ivoirienne.

En 1981-1982, la Cote d'Ivoire a connu de nombreux problemes Sconomiques et de
graves difficultés financiéres du fait d'une conjoncture économique internationale maussade:
crise financiére, baisse des cours des matiéres premisres. L2 gouvernement ivoirien a donc
été amené a négocier le rééchelonnement du paiement de Ia dette. L'effort de réajustement
dconomique entrepris par la Cote d'lvoire se voulait essentiellement non récessionniste,
visant & comprimer les dépenses non productives sans pour autant contrarier la croissance.

Si des priorités ont ¢t¢ donnges a des secteurs comme l'agriculture. certains secteurs
comme le BTP ont subi de plein foust la rardfaction des ressources ot les restrictions. Clest
notamment la production de logements qui fit principalement touchée. Les ressources
affectées a ce domaine ne concernant plus que P'aménagement de terrains. La production de
logement v compris ¢conomique est done laissée a ['imtiative privée. Certes. ceraines
dispositions ont ét2 instaurées par le Plan de Développement Urbain II ( PDU IT) comme e
Compte De Mobilisation de I'Habitat (CDMH). Cs CDMH a permis aux sociétés
immobilieres d'avoir accés a une demande suffisamment importante et solvable. Il a diminug
voire ¢liminé d'aprés certaines entreprises [es sffets d'une baisse dventuelle de la demands
de logements économiques du fait de la stagnation voire de ia régression des revenus des
ménagss.

Nianmoins, face a la raréfaction des chantiers, la branche de la construction a du

s'adapter aux nouvelles données. I est donc intéressant d'étudier 'adaptation de cette filidre
facs i la crise. Maits avant tout il est néeessaire de connaitrs 'organisation de ia production.

2-2) - L'organisation de la production immobiliére.

2-2-1) - Les acteurs de Ia production de logenent.

I faut tout d'abord indiquer que chaque opération d'investissement &'organise de
mani2re différente. Néanmoing nous pouvons établir plusieurs types d'organisation mais la
plus commune sera ict explicitée. Neufs élapes regroupés en troi groupes constituent donc
un programme d'investissement: .

* La commercialisation assurée génfralement par une agenes unmobilidrs,

* Le role de maitre d'ouvrages assure par une socisté civile immeobiliére créée le plus
souvent par l'agence immobiliére qui assure [a commercialisation ou par la société
immobiliere méme.

* Les roles de maitres d'oeuvres, d'architecte, de géometre et de controle et les mises en
veuvre de voies et réseaux divers, de construction, d'électricité réseau public, somt
effectues par des entreprises spécialisées dans chacun de ces domaines. Elles sont done sous
la direction du maitre d’ouvrages. C'est le secteur de second-ozuvre.

Ceci est I'organisation la plus commune des programmes d'investissement. Nous
voyons donc se distinguer les sociétés immobhilieres, les sociétés de gros oeuvre et les



sociétés de second oeuvre. Certes des modifications d’organisations peuvent apparaitre
selon le maitre d'ouvrages, par des regroupements de compétence au sein d'une méme
entreprise. En effet, certaines entreprises effectuent 4 [a fois le réle de commercialisation,
de maitre d'ouvrages de maitre d'oeuvres et de construction veire de contréle. Certaines
Staient promoteurs immobiliers et sont devenues a la fois, entreprises de construction et dz
promotion, d'autres qui étaient initialement des entreprises de production ont integré dans
leur activité la promotion et la commercialisation. Certaines out englobé toutes fes étapes
¢'est-a-dire de la commercialisation au controle.

2-2-2) - La mise en place d'un programine d'investissement.(SICOGI)

Elle =st constituée de plusicurs Stapes:

- L'é¢tude du projet compesée d'une étude de marchés et de ['¢laboration du programme
immaebilier (nombre de logement, typs de logement, $quipements, architecturs =tc. ...},

- Les recherches de financement;

- Laréservation des tarrains.

Aprés approbation du programme par le conseil d'administrations viennent le choix
des architectes et la constitution des dossiers a envoyer aux banques pour 'obtention de prét
=t a 'administration pour obtention d'un accord préalable de I'administration.

Le projet passe dans sa phase active. Il doit faire I'objet d'un dossier d'exécution
permettant ['obtention du permis de construire. Ceci $tant obtenu; on commence les appels
d'offies qui sont étudides et sé¢lectiomnées, La commercialisation des logements est lancée
pour pouveir commencer le chantier ou s'effectue un contréle a la fois technique et financier
de l'opération. Aprss la réception provisoirzs des logements, ceux-ci peuvent 2tre livrds pour
permettre la ré¢eption définitive.

La misz en place d'un projet 2st Jongue =t complexe entre 2 moment ol 'on élabore fe
projet et [e moment ou on I commercialise. De nombreuses socités reconnaissent que la
période de construction proprement parlée est assez courte. Si la SICOGI a apparemmeznt eu
peu de mal a ebtenir des crédits pronoteurs, Jes autres sociéiés ont zouvent un blocags dis
le début du fait de la ditficulté de trouver des financements. Elles essaient d'v remédier en
fonctionnant uniquement sur fonds propres. La lenteur de 'administration <t l'ebtention des
terrains sont d'autres goulots d'étranglement dans la mise en place de programme
Jinvestissement.

2-2-3)- La nature et les modes d'organisation du travail au niveau des
entreprises.

Ce sont les modes d'interventions et [es politiques d'entreprises qui fixent le mods de
recrutement, la nawre des fonctions attribug¢es. Nous pouvons distinguer deux wvpes
d'organisation d'entreprise du secteur modemne.

1°) Le cas d’entreprise ne disposant pas de main-d'oeuvre et de chef de chantier
intégré. :

Elles soustraient les diffcrents postes de travail par l'intermédiaire des chefs-
tacherons qui ont la pleine responsabilité de leur 2quips. Le maitre-d'ouvrages ou
I'entreprise de construction leur fixe une somme forfaitaire mensuelle correspondant aux
salaires du chef et de toute '¢quipe. L'importance de 1'"¢quipe dépend du velume des travaux,
s versent une avance tous les 135 jours a leurs ouvriers et le solde en fin de mois aprés
comtrole des travaux cffectués, Les matériaux étant fournis par l'entreprise, les chefs-
tacherons constituent véritablement dans ce type d'organisation du travail une entreprise de
main-d'ocuvre. Comme le maitre d'ouvrage ou l'entreprise de construction, ces derniers ont
aussi Ie souci dz fidéliser leurs propres ouvriers par [e maintient constant d’une activité,




2°) Le cas d'entreprise disposant des chefs d'équipe intégrés.

Elles emploient que des ticherons sous-traitants au coup par coup et paye 2 la tiche.
Dans ce cas se pose le probléme de la fidélisation des ouvriers. En effet si le tacheron ne
dispose pas d'un volant d'activité suffisant, celui-ci risque de voir ces propres aides et
ouvriers partir sur un autre chantier avec un autre tacheron. Face a la raréfaction des
chantiers, il devient de plus en plus difficile de trouver du travail. Celui-ci va donc
multiplier les démarches et va courir le risque de tomber sur des entreprises peu
scrupuleuses qui ne le payeront pas.

3°) Le_cas PEBACI entreprise de construction; une gestion du personnel

intermédiaire.

Dans ce type d'entreprise ( PEBACT est notre exemple), il v a deux types de main-d'oeuvre:
* la_main-d'oeuvre directe c'est-a-dire les magons, les manoeuvres, les menuisiers-
coffreurs.

Elle se caractérise par son incompressibilité.

Elle est ticheronnée i 90 %. Elle représente pour un chantier de 200 logements
effectué de 8 mois 120 personnes. Elle est payée forfaitairement c'est-a-dire a la tache. A
chaque grand poste correspond un chef-ticheron qui est responsable de son Zquipe
composée d'adjoint, d'ouvriers et de manoeuvres qu'il recrute selon les besoins du chantier.
Il est payé forfaitairement a la tache ¢'est-a-dire au m? de coffrage, au m? de magonnerie, au
kilogramme de barres de fer utilisé ou an sac de ciment pour certains tacherens et par
mensualités (en partie) pour dautres (les anciens ouvriers de PEBACI). Ils effectusnt
uniquement Ies taches pour lesquelles ils somt payés. II y a spécialisation voire
"taylorisation” du travail sauf que ce partage des tiches n'est pas étudié de maniére
scientifique mais de manizre intuitive. Comme cgux-ci sont payés généralement a la tache,
ils seront encore plus incités a effectuer rapidement les travaux de maniére a obtenir Ie plus
rapidement possible le paiement des travaux et assurer le plus possible un volant d'activité
constant. En cffet, plus vite sera terminé un chantier, plus vite ils seront disponibles pour un
autre chantier éventuel. Mis en position d'entreprise de main-d'oeuvre, ils ont & leur tour
interét de fidéliser leurs ouvrisrs et de se constituer un noyau dur de maniére 4 témoigner de
la tiabilité de leur mini-entreprise,

Le tacheronnags est essentiellement du travail informel. Aucune charge sociale n'est
pavée mais ceci ne veut pas dire qu'il o'y est pas de politique salariale ou sociale. En fait
peu d'entrepreneurs sont intéressés de payer des charges sociales dont Ies travailleurs ne
bénéficieront pas. C'est donc l'entrepriss qui prend une partie des frais de maladie { 50%
des frais médicaux) et notamment pour c¢e qui concerne les accidents du travail. ( 100% ).
Naturellement, ceci reste i l'appréciation de l'entreprise mais cette prise en charge médicale
est souvent un moyen de se fidéliser la main-d'oeuvre qualifiée. ou non. L'avantage d'une
main-d’ocuvre fidélisée est que chaque ouvrier est parfaitement connu. L'important n'est pas
le grade du travailleur dans ces petites structures mais la qualité et la fiabilité de l'ouvrier.
Ce sont souvent d'anciens ouvriers qui travaillatent en étant mensualisés pour PEBACIL
Donc autres moyens de fidéliser sa main-d'oeuvre, est d'aftribuer pour certains chefs-
tacherons anciens ouvriers de PEBACI des indemnités correspondant & une partie de salaire
pendant ['attente d'un nouveau chantier.

La fidélisation de la main-d'oeuvre a pour avantage de disposer automatiqusment
d'une force de travail face a 1a venue d'un chantier qui peut arviver d'un instant a 'autre, mais
aussi de permettre une formation continue des jeunes recrues. PEBACI contrairement a
d'autres entreprises de construction a I'avantage de disposer d'une main-d'oeuvre
suffisamment qualifie qui a ét¢ formée lors de la période faste de la construction. Mais
chez certaines entreprises, le probléme de la formation peut se poser. Avec la raréfaction et
la chute du rythme des chantiers, il devient de plus en plus difficile de former de jeunes
ouvriers de maniére constante et d'avoir une qualité réguligre du travail.
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Or il est devenu vital pour Ies entreprises de tAcheronner une partie de la main-
d'ocuvre qui a pour avantage d'étre trés flexible par rapport aux besoins de travail de
I'entreprise trés fluctuants. Ceci pose donc le probléme de la qualité du travail du
ticheronnage et de voir de plus en plus d'entreprises utilisées cette main-d'oeuvre peu
onéreuse et flexible sans un contréle rigoureux de leurs compétences sur le chantier. C'est
pourquei PEBACI dispose d'un second type de main-d'osuvre.

* Ia main-d'oeuyre indirecte c'est-a-dire le conducteur-bétonnier, le conducteur-dumper,
le commis-magasinier, I"sncadrement par tache, le chef de chantier, le gardiennage, la main-
d'oeuvre de nettoyage. et de réparation.

Celle-ci st compressible.

Ceci représente pour un chantier de 8 mois de 200 logements une trentaine de
personnes. Celle-ci est mensualisée car le but n'est pas d'effectuer un travail dans un temps
délimité mais au contraire un travail dont le chef d'entreprise demande une afttention
particuliére. Dans cette main-d'oeuvre, il y a 2 types de contréles :
==> le contrdle technique proprement dit : c'est I'encadrement des ticherons par les
mensualisés c'est-3-dire la main-d’'oeuvre indirecte allant sur le chantier. Chaque poste
dispose d'un controleur spécialisé. En effet, [a construction d'une maison est divisée en
plusieurs taches allant de la fouille du terrain jusqu'a la pose de la couverture de la maison.
Il y a donc une véritable spécialisation du travail voir une taylorisation du travail afin que
chaque ouvrier soit le plus performant dans sen travail. Chaque ouvrier effectue toujours le
méme travail sur toutes les maisons.
== le contrile d'avancement des travaux : Ce sont aussi des mensualisés dont le but est
de contréler le bon avancement des travaux c'est-a-dire st les contréleurs techniques
utilisent de maniére optimale hemmes et matériaux. Pour éviter le vol ou le gaspillags,
I'entrepreneur effectue un échéancier de la consommation de matériaux. Il consiste a indiquer
le nombre de sac de ciment, la quantit? de sable ou gravier, le nombrs de téles galvanisdss
qui doivent étrz utilisées en fonction de I'avancement des travaux. L'entreprise fournit donc
aux tacherons les quantités estimées. S'il y a une différence importante dans la consommation
que c2 soit en plus ou 2n moins, il ¥ a contréle pour voir §'il n'y a pas eu vol, parte ou
gaspillage. Une baisse de [a consommation de c¢iment pourrait indiquer une baisse de la
teneur en ciment des parpaings. Au niveau de 'échéancier, un ordinateur serait nécessaire
mais le cout et le risque d'un outil inadapté aux autres travailleurs empéche le chef
d'entreprise de prendre un tel outil. C'sst & ce niveau que se dégage un autre probléme qui
est l'adaptation de I'équipement & la formation des hommss.

S'il v a spécialisation des ouvriers et des contrdleurs, il est demandé aussi d chaque
personne de connaitre un peu I travail des autres de maniére a ce que la prise de décisions
ne dépend pas uniquement d'un seul homme ce qui serait préjudiciable pour l'entreprise,
L'exemple typique de cette organisation se retrouve lors de la prise de décision dz
'acheminement des matériaux et notamument ceux concernant la fabrication de parpaings. Les
ordres d'acheminement peuvent étre pris par quiconque et quelque soit son niveau de
formation ( ceci peut aller du chef d'entreprise an conunis). Les demandes de matériaux sont
envoyées par la radio aux bureaux de I'entreprise ou a la voiture de l'entrepreneur. Toutes
personnes recevant I'appel doit prendre immédiatement la décision d'expédier les quantités
demandées. Il ne faut absolument pas que cette décision dépende uniquement d'une seule
personne car toute absence de cette derniére entrainerait une paralysie du chaatier et par
conséquent une augmentation des colts préjudiciables a l'sntreprise. La petite structurs de
'entreprise permet a chacun d'assumer un réle important et mterchangeable certes dans une
certaing limitz.

L'entreprise PEBACI est l'exemple méme d'une adaptation de son activité face a une
raréfaction des chantiers. Elle a de plus en plus intégré le secteur informel dans le secteur
formel de maniére a associer de fagon optimale les avantages du secteur informel (flexibilité
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de I'entreprise et faible coiits du travail) sans en supporter les inconvénients (baisse de la
qualité du travail due & un manque de formation et de contréle).

Néanmoins s¢ pose pour elle I¢ probléme de concurrence de I'informel. En effet les
faibles coits de production proposés par des ticherons indépendants enléve une partie du
marché et ceci au détriment de la qualité de la construction. Le contréle de la qualité va
devenir I'un des problémes principaux de la construction de logement tant au niveau des
procédés de construction. que des matériaux.

Nous voyons déja apparaitre un autre élément fondamental de la construction: Jes
marériqux.

2-3-4) - Les matériaux de construction.

Dans la longue liste des matériaux utilisés pour la construction, il y atrois principaux

matériaux de construction: - le ciment;
- le bois;
- l'acier.

Nous étudierons uniquement le ciment en tant que matériau primordial.

1°) Le ciment.

Lz ciment e¢st le matérian de construction le plus important car il représente un des
principaux poste de dépense dans les coiits de construction ¢t couvre une large gamme de
produit (parpaing, enduit, liant). Ici l'utilisation de ciment broyé sur place & partir de clinker
importé est la plus courante. Le broyage de clinker est une activité jovant un role important
sur le plan technologiqus. En effet, une fois Ie clinker broyé, le produit devient vite
périssable notamment dans des climats humides. Il est trés sensible & l'humidité et
pulvérulent. [1 demande ainsi des conditions de stockage et de transport contraignantes. A
l'air, 1= ciment a, dans tous les cas une durés de vie avant consommation de quelques mois.
Au-dela, celui-ci perd une partie de ces qualités technique. Les activités de broyage se font
donc localement ainsi que la production de parpaing du fait notamment de transport cotteux.

Les parpaings sont donc produits sur le chantier par les entreprises de construction a
l'aide de moules qui différent selon le type de parpaing fabriqué. Des parpaings dg tvpe 7,
10, 1S ot 20 peuvent &tre fabriqués. Les agglos de 7 et les agglos de 10 sont toujours des
parpaings creux alors que les autres agglos peuvent étre creux ou pleins. Les chiffres
correspondsnt & la largeur en centimétre des différents types d'agglos. Chacun a un réle
speécifique dans Ia construction d'une maison. Les agglos de 20 sont généralement utilisés
pour la fondation, Ies agglos de 15 pour les murs extérieurs, les agglos de 10 et 7 pour
I'élévation des cloisons intérieures. Les agglos de 15 pleins peuvent etre utilisés pour
I'élévation des cloisens. Dans les logements €conomiques. ce sont les agglos de 15 qui sont
normalement utilisgs pour les murs extéricurs <t les agglos de 15 ou de 10 pour les cloisons
intérieures selon les pieces. Les premieres mesures concernent plus 'habitat informel et les
modifications effectuées par l'individu sur sen logement 2conomique que les normes rézslles
de construction. Ceci fait apparaitre déja tout le probléme des modifications individuelles.
Dz nombreux meénages aprés l'achat de leurs maisons effectuent de nombreuses
modifications. Ils prennent les services d'un tacheron qui peut n'avoir aucune formation.
Avec la crise la recherche de petits boulots est devenue prépondérante et a entraing
I'apparition de "tacherons” qui sont plus de "braves bricoleurs du dimanche” que de
véritables professionnels. La qualité du travail est donc de plus en plus déficiente ainsi que
la qualité des matériaux. Nombreux sont les "fabricants de parpaings” qui ne respectent pas
le dosage minimum de ciment de méme que la durée de péremption de ce matériaux. Ceci
entraine des parpaings friables et une construction effectuée sans les normes de sécurité.
Chez ces fabricants, il est trés difficile de savoir si ces normes sont respectées, de méme
pour les conditions de stockage du ciment et des parpaings. Par contre, de nombreuses
entreprises effectuent sur place leurs parpaings afin d’en contréler la qualité( si c’est l'un de
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leur but!) et de réduire les colts et Ies pertes ou casses de parpaings dus au transport.
Certaines entreprises contrblent la teneur du ciment par l'intermédiaire d'échéancier comme
PEBACI, dautres plus &quipées par lintermédiaire d'une presse comme SELMER.
Néanmoins, le controle reste 4 I'appréciation de I'entreprise bien que celui-ci soit effectué
par [a DCGTx. Si la crise a eu pour avantage de minimiser les colits et de promouvoir des
matériaux a plus faible tencur en ciment, plus traditionnel et plus adapté a la construction de
logement économique, elle a eu aussi pour inconvénient de baisser la qualité des prestations.
Fissures ou écroulements pourraient devenir les qualificatifs de la construction future si un
controle de la qualité et de la formation des tcherons plus sévére n'est pas effectué. Bien
que les entreprises se plaignent de cette concurrence déloyale et de ce manque de contrdle
de I'administration et voudrait une intervention de I'Etat, beancoup s’inquiéteraient d'une trop
grande immixtion de |'Etat dans leurs affaires. L'Etat n'étant pas pergu comme un garde-fou
beaucoup craignent que cette intervention soit une nouvelle possibilité de taxation de la part
de I'administration.

2°) Les producteurs de ciment.

Les entreprises de cimenterie sont au nombre de trois: La Société des Ciments
d'Abidjan (SCA), la Société de Ciment et Matériaux (SCIM) et la Société des Ciments
du Sud-Ouest (SOCIM).

La SCA a éte créde en 1950 et posséde un capital de 2 milliards de F CFA répartie
entre 3 sociétés La capacité de production de ciment est de I'ordre de 800.000 tonnes mais
la production depuis 10 ans n'a jamais dépassé $00.000 tonnes. Elle tourne done environs a
1a montié de sa capacité (586.000 tonnes) pour un chiffre d'affaires annuel de 12 milliards.

La SCIM a été créée en 1965 et posseéde un capital de 507 millions de FCFA. La
capacité de production du ciment représente 800.000 tonnes par an mais la production ns
dépasse guére 350.000 tonnes depuis 85 baissant jusqu'a 300.000 tonnes en 1991. Elle
tourne dons a peine a 40% de sa capacité pour un chiffre d'affaires annuel de 9,5 milliards
de F CFA depuis 1985.

La SOCIM a €t créde en 1979 et posside un capital social de 600 millions de F
CFA. La production moyenne de ciment sur [a période 1985/1990 n'a atteint que 70.000
tonnes soit 20% de la capacité de production installée, Afin de proposer a San Pedro un prix
identiqus du ciment & celui d'Abidjan, une péréquation en faveur de la SOCIM a 48 institués
entre les usines d’Abidjan et de cette société afin de réduire 'impact de ses frais financiers
et des amortissements. La péréquation a la tonne est restée inchangée a ce jour,

Nous voyons que les problémes les plus délicats rencontrés en Cite d'Ivoire par
Uindustrie du ciment ont trait a l'ajustement de ['offre industrielle réguiidre face aux
évolutivus erratiques de la demande.

3°)La compeosition du ciment et la structure des prix.
== Données quantitatives sur les intrants du ciment,

Le ciment est composé de trois matériaux:

- |2 principal 2st le clinker pouvant constituer au moins 65%% du ciment.
- le gvpse;
- Iz sable.
==> Lqg structure des prix des intrants,
Le codlt complet du clinker:
- prix d'achat FOB 5280 F 3 6 800F CFA/ TONNE
La fiscalité et le créditmajore de 35.625% le clinker. Le colit rendu au magasin s'éléve a 1
200 F latonne de clinker soit 17 575 F CFA la tonre de clirker.

Le conit complet du pypse s'éléve a 10 957,8 F CFA. La fiscalité est a peu prés
identique (25%, 23% st 10%) soit 35,625% sur la valeur CAF et le cofit d'approche ¢st de 1
464 F CFA latonne.

Le coilt du sable est de | SOOF la tonne.
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Le coflit total des intrants du ¢iment sachant que le clinker constitue 95%, le gypse 5%
et le sable 3% revient 4 17 298 F la tonne de ciment. On constate que les intrant constituent
103% dz la composition du ciment En fait il y a une perte matiére de 3% soit au total
100%.Si on ajoute aux coits des intrants ,les colits de la sacherie de I'énergie et des picces
de rechange, les charges fixes et les coits de transport ,le prix du ciment revient entre
243150 42,915 Fla tonne de ciment H.T, et _sans péréguation.

Le prix du ciment est jugé actuellement comme trop cher notamment trop taxé. Les
droits de porte augmentent considérablement le cofit de production du ciment et par
conséquent de la construction. Ceci peut étre un frein a la production de logement
¢conomique notamment si I'Etat décide de diminuer les critéres du CDMH en demandant une
diminution des coiits de production du logement. Il se pourrait qu'une diminution des cofits
s'accompagne d'une diminution de la qualité, les coilts devenant & un moment donné
incompressibles. Ceci nous améne au probiéme d’évaluation des colits de construction d'un

logement économique.

2-3-5) - Les_codts des logements économiques. Exemple SICOGI-
AGHIEN.

C'est une opération qui date de 1987. Elle comprend 124 logements. Par la DCGTX;
nous avons obtsnu les colits de construction,

Lorsque nous examinons [es colits de construction, nous constatons que les matériaux
constituent ung part impoertante du ¢olit soit 41% précédeés certes par le poste de la mise en
place soit 36%. Les frais de structure représentent 48 %. Ce sont les frais financiers et les
charges sociales qui constituent 'essentiel des frais de struciure. Nous constatons que si Jes
critéres du CDMH devaient se renforcer dans le sens d'une diminution du mentant global
plafonné actuellement a 15 millions de F CFA, il serait certainement difficile de trouver un
poste ol de telles réductions pourraient étre effectuées. En effet. les cotlits de construction ns
constituent que 31,7% du prix de vente a l'acquéreur qui est égal 4 6.284.905 millions dz
FCFA HT. Le prix de vente de 'entreprise au promoteur est de 3.172.477 millions de F
CFA soit 50.5% du prix a I'acquérsur, La différence est constituée des colts de szcond-
oeuvres soit 1.180.162 F CFA. C'est peut €tre a ¢2 miveau que certaines baisses des couts
peuvent étre effectuées. Le poste carrelage pourrait étre retiré des trais. Ceci diminuerait de
5.5% le prix de vents d2 l'acquérzur. Les ménages pourraient poser sux-mémes le carrelage
en fonction de leurs moyens financiers. Certaines sociSles sur certaines opérations comme
Yopougon-Capral ont effectué [e choix de ne pas installer de carrelage diminuant ainsi le
cout de construction total.

Face a la crisz, les entreprises de construction et de premotion durent diminuer
considérablement [surs frais de structure de maniére d mettre en osuvre une opération
immobiliere dont le prix de vente du logement soit inférieur a 15 millions de F CFA. Ceci
feur permet de bénéficier du CDMH et d'une clizntele plus importants. Pour s'adapter au
marché, celles-ct durent adopter de nouveaux modes d'organisation de [a production.

2-4) - Les nouveaux modes d'organisation des entreprises face a
la crise.

2-4-1) - Au niveau du travail.

Les données statistiques sont tirées de 1a Banque de Données Financiéres. Nous avons
pris pour les entreprises d2 gros ocuvres celles qui disposaient un maximum d'information
sur les 10 demidres années ceci nous permettant d'avoir une certaine homogénéité dans le
temps. Par contre, nous n'avons pas pris toutes les entreprises ¢e qui implique que notrs
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échantillon n'est pas trés significatif au niveau de I'importance du nombre de salariés. En
effet, la majorité des entreprises ayant fourni des informations & la B.D.F. sont des PME. Or
nous avons ici une proportion importante de grandes entreprises. Néammoins au niveau d2
I'évolution des effectifs celle-ci peut étre considérée comme fiable.

Pour les entreprises de second-oeuvres, nous n'avons pris que [es totaux de chaque
catégorie d'activité de second-oeuvres. Il faut cependant noter que cette évolution est loin
d'étre fiable pour la simple et unique raison que les entreprises rencontrées au cours des
différentes périodes sont rarement les mémes. Nous pouvons donc avoir pendant 2 annéss
consécutives une PME et les années suivantes une grosse entreprise. Ceci ne signifie pas
qu'il y a eu augmentation des effectifs ou dans le cas contraire baisse des effectifs. face a
{'inconstance des données nous avons pris uniquement les totaux de chaque secteur n'ayant
pas comme dans le gros oeuvre la possibilité de prendre certaines entreprises a donnée
continue. Les résultats ne seront pas utilisé.

Nous avons vu dans l'organisation du travail deux types utilisant chacun [e
ticheronnage. Par les enquétes auprés des entreprises et par les données de la Banque de
Données financiéres, nous constatons qu'entre la péricde de 1980 a 1991, il y a une baisse
progressive des effectifs salariés quel que soit l'entreprise on le secteur de l'entreprise.
Pour le gros-oeuvres, les effectifs moyens ont chuté de 331 & 35 salariés. Ceci englobe
certaines disparités. La CCGA avait en 1980 1.167 salariés. En 1991 elle ne compte plus
que 8 soit une chute de 99% de son sfizctif D'autres entreprises ont eu une augmentation dz
leurs effectifs. L'ICTP est passé de 7 en 1981 4 17 employés. Mais ceci est peut étre di a
une création nouvelle d'entreprise ¢2 qui expliquerait cette augmentation. Au fur et & mesurs
de la découverte des besoins en travaux, l'entreprise embauche son personnel. Néanmoins,
les chiffres corroborent le fait d'une transformation du travail formel en travail informel. En
effet, il parait évident que dans un secteur fortement travaillistique (notammment en Cote
d'Ivoire) le nombre de travailleurs lors d'une période de chantier seit important. Or certains
effzctifs tombent & 2 voire 0 salarié.

Si nous regardens la répartition des effectifs entre 1980 et 1986, nous constatons que
les effectifs "direction ot cadres” passent de 268 4 69 soit une baisse de 74%, les effectifs
"maitrise” de 263 a 80 soit une baisse de 70% et les effectifs "employés et ouvriers” de
£110 a 8520 soit une chute de 83%. On remarque que toutes les catégories sont fortement
touchées. Les maitrises sont relativement meins touchés. Ceci peut provenir de leur activité
de contréle sur le chantier. Néanmoins, cette chute indique qu'il v a sureffectif dans le
domaing d2 1a construction facs 4 une raréfaction des chantiers et qus les entreprises peuvent
de moins en moins garder un novau dur important et développent ainsi le tacheronnage ou la
sous-traitance, L'heurs est a la flexibilité de Ia main-d'oeuvre. L'adaptation principale des
entreprises face a la crise s'est done effectuée au niveau de la main-d'oeuvre par le
développemesut d'vne main-d'oeuvre employée au coup par coup selon les beseins du
chantier, Pour ce qui releve des cadres, cette adaptation s'est certainement effectuéss par des
licenciements secs (sans tacheronnage). Néanmoins nous constatons que I'évolution des
sffectifs salarié¢s a connu une augmentation en 1987, Or 1987 correspond & 'année vit ['on
constate une forte production de logement économique.

2-4-2) - Au niveau des investissements.

Les mémes remarques concernant les données peuvent Stre menées pour les
investissements.

Nous constatons au niveau de I'investissement brut de 'exercice qu'en moyenne, il y a
de grandes variations de l'investissement. Celui-¢i connait deux piques en 81 et en 87. Entre
81 ot 87 125 entreprises ont beaucoup moins investi. Actuellement, elles seraient de nouvean
dans ung phase de moindre investissement. La période des années 90 se caractérise par une
période de faible investissement. Ceci est certainement dit & la raréfaction des chantiers. Il



devient Jde plus en plus difficile et de plus en plus risqué d'investir aujourd'hui, I2 rizque
dtant Jde 2 retrouver avece un matérigl ot outillage inactif. Certains entreprensurs se plaignent
o effer de oe dilemime entre
* investr pour I'obtention d'un chantier ¢t e risque de s¢ retrouver avec un capital tnactt’
anres ¢ nouveau chantier.
*ne pas vestir et ne pas obtenir [¢ nouveau chantier. La hilidre construction se caravierse
par uite utilisation intensive du capital par pics c'est-a-dire une courte période d'utilisation
intensive du matériel suivi par ung période de latence plu ou moins longue selon la situation
cconomigue. L’invec*‘sselmnr actuel est plus un renouvellement du matériel plus qu'une
augmemation de Pactif immobilisé, 1! est intéressant de constater que les investissements
bruts de 'exzreice 21 méme les investissements cumulgs suivent I'évolution de fu production
dz fogsments doonemigues.
L'étde e Padaptation des entreprises au niveau du travail ot de investissement fait
apparaitre d'une part une relative flexibilité de ces factcur< de production et d'autre part 1a

dpendance axtrame de lenrs activitds vis a vis de ¢ l\p: de preduction. En moyenns
genérale, les entreprises qui ont pu pendant ces dix dDrm s années rester en place m"dg

By S

une chute de la production de [ogement ont vu toutes un comporiement similaire vis A vis
des effecufs <1 de ia w\nun du matertel <f outitlage. Au miveau des marchies, Ies
cutreprises de constiuction ot [es sociétds munnbtl'é es ont adopté des stratdgtes différentes.

2.4-3) - Au niveau de l'orgamsation de la production.

Face 4 une rardfaction des chanticrs. les entreprises ont di diminuer Jeurs fiars eénéraux
clest-a-dire les frats de swruemre o la margs bingficiaire de l'enreprise. Ce I];’c ¢t oant
Adopte des strategres difisrente

* Clariaines emrepr‘s s ont du. dé de duninuer Loy interméddiairss cost-a-dire que celles-ci

1 <
ant mreerd dans fsurs acuvites loutes Ies dlapes a'une npcrzuwn immobirére allant de |
mncoptwl a la commeret limlior Czet leur permret d'eviter 2 chague dtape la prise de

maress béniniaires X d niser le meme p .,rwrulc] adminmstratif pour chacune des <iapes.
Cest le cas de ShL\‘[}'R qui. .zrh‘pr e de construction. 2st devenue “ussi EOCIST

mmotiiére. Elle sfectue pour son progrs Lompte 2 rdle de manrz-d'osuvre 21 Jo maiire-
d'ouvrage et assure ia commeruahbanou de ses opeml :mmobt!xeres. D'autres

enrzprises comme CONSTRUCTOR <tajent initialement une sociér’é immobilidre pour
intégrer progressivement la fonction d'entreprise de construction et d'architecte. il est & noter
que c2s deux eatreprises sont ea diffreultés: SELMER abandonne 12 marché de la Cate
d'Tvoire du fait June impossibilité de supporter los {aibles marges imposdes par le marche.
(‘eci s'expligue par la présence d'une mam-d'osuvre curopeenne trop onérense, nar un
personng| permanent trop important et surtout par un matericl et L‘lltx!.;;g» trop sophistigué ¢
mal adapté a {'¢conomrz rvorrrenne. Le marché ivoirien n'est pas suffisant pour de teile
Uoutre entrezprise comume CONSTRUCTOR =t en arrdt judiciaire du fait d'og
Jdetoursemient de fond.
"¢ rvpe d'organigation pose surtout le probléme d'une structure au nivean du travail et
al niveau des investissements beaucoup plus lourds. Par contre, 2lle permet @ Pentreprize
d dtre indeépendante vis a vis d'une autre entreprise. Fn effet efles n'om pas besomn d'antendre
qu'un nouveau chantier g2 préseate. Elles ont plus de contrdle sur évolition et sur le thime
de feurs activités. Stoelles trouvent les tinancements ¢t <t le marche ext portear, la décision
Joonuse en chantier dépendra untquement d'elles et elles pourront girer ot organiser de
angners optimale e nnthme des chantiers.,
* Les autres enlreprises onf pris comme stratéere de se spécializer dans V'une des éapes de
production de Jogement leur paroreitant ainst de diminesr an masimum les frais de personnel
oUde gestion. Par contre, celles-ci sont plus dépendantes des appels d'odie effectues par Jes
societés pnmobilidres ou par les agences. De plus, dans ce type Jd'organisation, d chaque

strpenire.
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étape se constituent une marge bénéficiaire dont la somme a chaque étape peut étre plus
importante que dans la premidre organisation. Apparemment c'est la stratégie la plus
couramment adoptée et la plus efficace au niveau de la gestion des frais. Apparemment en
Céte d'Ivoire, ce sont les petites structures qui résistent a la crise. Il aurat ¢t¢ intéressant de
disposer de statistiques concernant le nombre et le type d'entreprises qui ont soit quitté [2
marché ivoirien, soit ont fait faillite.

2-4-4) - Au niveau de la production.

Les sociétés immobiliéres ou de construction se sont spécialisées essentiellement dans
la production de logements économiques. Beaucoup se spécialisent dans un certain niveau
de standing allant du trés économique au moyen standing. En fait, nous pouvons dire que les
sociétés sont entrées dans la bréche ouverte par le CDMH. En effet, une opération
immobiliére qui est agréée au CDMH bénéficie non seulement d'une exonération fiscale
(TVA et TPS) mais aussi d'une demande solvable presque assurée. Ce sont des avantages
particuliérement utiles dans un secteur particuliérement touché par une conjoncturs
maussade. Pour bénéficier d'une exonération fiscale, il faut que le prix de vente soit
inférieur a 12 millions de F CFA hors taxe et terrain compris. L'opération immobiliere doit
compeorter plus de 100 logements et prévoir pour plus de 250 logements uns £cols primairs
de 6 classes dans le programme. Pour une tranche supplémentaire de 50 logements, 1l faut
préveir une salle de classe en plus. Il deit étre prévu dans le programme une airs publique
an moins égale a 5% de la superficie du site. La superficie des lots sur lesquels les
logements seront batis doit étre comprise entre 120 m? et 300 m? Quelques dérogations sont
accordées autorisant 3 aller jusqu'a 380 m®. En ce qui concerne les pigces, les dimensions
(surface utile) doivent étre supérieures ou égales a 15 m? pour le séjour, a 12 m? pour la
chambre principale et 3 9 m? pour les autres chambres.

Les montants des exonérations peuvent représenter 14% du montant de I'investissement
global (T.T.C.} =t peuvent atteindre jusqu'a 49%. Nous constatons que les exonérations
augmentent au fur et @ mesure des anndes sauf pour les années 85 et 86. Elles représentent
une aide substantielle.

2-4-3) - Au niveau du financement.

Que ce soient les societés immobiliéress ou les entreprises de construction, toutes somnt
confrontées au probleme de financement des travaux. De plus la spécificité de ce secteur
J'activité est qu'il est un secteur ou la création d'entreprises nécessite relativement peu
d'investissements matérizls ot d'immobilisation mais d'importants fonds propres. Or les
particuliers demandent aux entreprises de commencer les travaux sur fonds propres afin
d'étre sars que les travaux seront effectués. Cette métiance provient des ditférents scandales
financiers o0 d2s sociétés disparaissaient avec l'argent de 'avancement des travaux. De
nombreux promoteurs et de nombreux maitre-d'ouvrage preéférent les entreprises qui

emarrent les travaux sans avances faisant |a démeonstration d'une situation financiére saine.
L'argent n'est pergu qu'a la fin des travaux et non au fur et a mesure de l'avancement des
travaux et donc des frais pris en charge. Néanmoins nombreuses sont les sociétés
immobiliéres qui demandent a leurs clients des apports personnels de 10% 3 20%. Celles-ci
sont généralement des sociétés qui ont déja fait leurs preuves sur le marché. Souvent elles
adoptent la technique du "revelving” qui consiste a utiliser les apports persomnels pour
commencer les travaux et de réutiliser ensuite le bénéfice de la vente de ces premiéres
maisons pour la continuation de l'opération immobiliére. En fait, les ilots sont construits an
fur et @ mesure des commandes de maniére a diminuer ses besoins ¢n fonds propres <t de ne
pas les mobiliser inutilement dans une maisen invendue.



L'autre moyen pour disposer des fonds serait les banques. Les entreprises obtiennent
facilement des banques une caution provisoire pour soumissionner a un appel d'offres public
car elle est toujours restituée. Par contre, les banques ne s'engagent pas a soutenir
I'entreprise lors du commencement du chantier. Les entreprises se financent donc
essentiellement par des découverts bancaires dont le taux d'intérét est de 20 a 21% alors
qu'elles pourraient bénéficier de préts a 17,5% (av maximum). De plus 'obtentien d'un prét
ne s'obtient qu'aprés le montage du dossier technique. Ceci dure 3 a 4 mois car il faut
P'accord de la banque qui l'eavoie chez le notaire. Cet accord du notaire est envoye a
I'administration pour 'enregistrement (2 semaines). Le client est ensuite convoqué pour la
signature. Le contrat signé est renvoyé & la BCEAO qui le retourne a Ila Banque
commerciale. Si l'opération est agréée au CDMH, ceci prend 2 mois de plus.

Nombreuses sont aussi les entreprises qui essaient de se financer par l'intermédiaire
des préts fournisseurs. Certaines entreprises essaient de payer dans les délais fixés leurs
fournisseurs de maniére a se les fidéliser et de garder une certaine qualité de produits et de
prestations. Mais beaucoup utilisent les orédits fournisseurs comme un moysn de
financement. Si on prend le montant des crédits court terme de la branche du gros-oeuvre
regroupant uniquement les crédits fournisseurs ¢t les crédits baneaires, on obtient 4.823.294
millions de F CFA pour 25 entreprises en 1990. 2.823.355 millions de F CFA sont des
crédits fournisseurs soit 6026 des crédits court terme. et 1.999.939 sont des crédits
bancaires soit 40% La durée moyenne de cu crédit fournisseur est de 460 jours soit plus d'un
an. Dans e second-oeuvre, la durée est réduite de moitié. On peut donc penser que ce taux
est dii en partie & l'activit? méme. Néanmoins, cette durde reste trés élevée et montre que
Funique moyen pour les entreprises de construction est de se financer par les crédits
fournisssurs.

Malgré toutes ces démarches, le financement dss opérations immobilires restent 'un
des problémes principaux. 11 est d'autant plus important que celui-ci se trouve a chaqus
niveau de la chaine de mise en place d'un chantier.
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CONCLUSION.

Nous avens pu constater que les entreprises de construction et les sociétés
immobilidres sont confrontées a de nombreux problémes notamment financiers ¢t de
concurrence au niveau de la qualité des matériaux et des procédés de construction.

Face a un marché fortement concurrentiel, celles-ci  doivent diminuer
considérablement leurs coiits de construction et donc s'organiser différemunent. Cette
concurrence risque néanmoins d'obliger certaines entreprises de diminuer la qualité des
matériaux de construction et la performance dss modes de construction. Le ménage ivoirien
est pour l'instant trés attaché au prix de vente qui reste son unique critére de choix. Ii
n'apparait pas trés sensibilisé par les problémes de qualité. Il risque de se toumner vers des
opérations immobiliéres qui privilégieront pius les faibles colits que ila qualité de la
construction,

Les problémss de financement restent lss plus importants. Il semblerait que la Cote
d'Ivoire ait pris conscience de ce probiéme puisqu'elle a créé récemment une Banque de
I'Habitat dont l'objectif serait la promotion de I'habitat et de la construction dans son
ensemble. Dans ce but, elle accorderait des crédits-promoteurs a des taux préférentiels. Ceci
permettrait au secteur privé de prendre plus facilement et plus rapidement la relive dz I'Etat.

Malgrs [es problémes rencontrés, nous pouvons dire que le secteur privé a su en
fonction de ces possibilités prendre la releve de I'Etat tant au niveau des banques qu'au
niveau des entreprises de la filiére construction. La concurrence entre les sociétés a permis
de baisser les prix de vente permettant a des employés, a des manoeuvres d’avoir accés aux
logements €conomiques. Méme si ce sont essentiellement les travailleurs du secteur public
et les cadres qui ont ¢u accds a ¢2 type de logement, la baisse des prix ot certaines
imnovations financiéres ont permis 2 certaines catégories de revenus d'accéder a la
propriéte.
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Tableau n° 1-1: Surfaces d'habitat par commune et pour ABIDJAN en 1989 (en ha).

Habitat Habitat sur|Habitat individuellHabitat Habitat
précaire cour groupé individuel [collectif
Abobo 29 912 38 32 29
Adjamé 22 147 50 17 52
Attécoubé 35 185 19 32 5
Cocody 73 94 250 599 146
Koumassi 80 130 95 4 12
Marcory 12 38 145 211 25
Plateau 0 2 7 34
Port-Bousét 238 34 104 51
Treichville 3 66 16 28
Yopougon 70 543
----- ABIDJAN: o | 0862 - b 2208 7

Tableau n° 1-2: Répartition de }a Surface d*habitat

entre les différents types de logement pour chaque commune.commune (en %) .

Habitat Habitat sur]Habitat individuel|Habitat Habitat

précaire cour j@upé individuel Jcollectif
Abobo 3% 86% 5% 3% 3%
Adjamé 8% 51% 17% 6% 18%
| Attécoube 13% 67% 7% 12% 2%
Cocody 6% 8% 22% 52% 13%
Koumassi 25% 40% 30% 1% 4%
Marcory 2% 18% 30% 44% 5%
Plateau 0% % 12% 57% 28%
Port-Bouét 53% 8% 23% 11% 4%
Treichville 2% 49% 12% 21% 16%
Yopougon 6% 44% 37% 10% 3%
ABIDJAN i 30%5 T 30%0 T 2% 21%%:

Tableau n° 1-3: Répartition de la Surface d'habirat des communes
entre les différents types de logement. (en %) .

Habitat Habitat sur{Habitat individuel{Habitat Habitat

précaire cour groupé individucl Jcollectif
Abobo 5% 41% 5% 3% 8%
Adjamé 1% 7% 1% 2% 14%
Attécoubé 6% 8% 2% 3% 1%
Cocody 13% 4% 21% 53% 40%
Koumassi 14% 6% 8% 0% 3%
Marcory 2% 4% 12% 19% 7%
Plateau 0% 0% 1% 3% 5%
Port-Bouét 42% % 9% 5% 5%
reichville 1% 3% 1% 2% 6%
Yopougon 12% 25% 38% 11% 10%




Tableau n° 2-1 :Le parc de logement total en fonction du type de logement.

Habitat Habitat surjHabitat individueljHabitat Habitat

précaire cour groupé individuel collectif
Abobo 2162 67 485 1862 403 2821
Adjamé 1 837 25550 3795 111 6756
Attécoubé 4751 27634 419 136 1015
Cocody 5461 3055 5433 3863 9113
Koumassi 16 340 23333 6671 30 1860
Marcory 1317 16 907 5650 2503 3912
Plateau 0 200 0 0 3220
Port-Boust 25 161 2378 5 466 352 1959
Treichville 764 13 998 1 064 315 4616
Yopougon 8423 25086 25 559 724 2810
ABIDJAN - v [ 66°216) 5 205596 55919} 8A437]:0 38082

Tableau n® 2-2 : Répartition des logements entre les différents types de logements pour chaque commune

Habitat Habitat sur{Habitat individuel|Habitat Habitat

précaire cour groupé individuel  |collectif
Abobo 3% 20% 2% 1% 4%
Adjamé 5% 67% 10% 0% 18%
Attécoubé 14% 81% 1% 0% 3%
Cocody 20%% 11% 20% 14%% 34%
Koumassi 34% 48% 14% 0% 4%
Marcory 4%% 56% 19% 8% [3%
Plateau 0% 0% 0% 0% 94%
Port-Bouét 71% 7% 15% 1% 6%
Treichwville 4% 67% 5% 2% 22%
Yopougon 13% 0% 41% 1% 4%
ABIDIAN ...y 18%....: il 58% 0 15% 0%

Tableau n® 2-3 : Répartition des différents types de logements entre les communes.

Habitat Habitat sur{Habifat individuel|Habitat Habitat

précaire cour groupé individuel [collectif
Abobo ‘3% 33% 3% 5% 7%
Adjamé 3% 12% 7% 1% 18%
Attécoubé 7% 13% 1% % 3%
Cocody 8% 1% 10% 46% 24%
Koumassi 25% 11% 12% 0% 5%
Marcory 2% 8% 10% 30% 10%
Plateau 0% 0% 0% 0% 8%
Port-Boust 38% 1% 10% 4% 5%
Treichville 1% 7% 2% 4% 12%
Mugon 13% 12% 46% 9% 7%
ABIDIAN ..o | ' : : 00%::: ] 100%:




Tableau r® 3-1 : Répartition du parc de logement en fonction des différents standings.

STANDING
Précaire surcour JEconomique Moyen Bon

| Abobo 2162 67485 4369 650 67

djamé 1837 25550 6955 3354 353
Attécoubé 4751 27634 1416 69 85
Cocody 5461 3055 8470 4374 5565
Koumassi 16340 23333 7495 1048 18
Marcory 1317 16907 5998 3327 2740
Plateau 0 200 503 1057 1957
Port-Bouét 25161 2378 7079 388 310
Treichville 764 13998 2861 2853 281
Yopougon 8423 25056 28240
ABIDJAN: - oo e 862365 205596 L o T3,

Tableau n° 3-2 : Répartition des logements entre les différents standings pour chaque commune, (en %)

STANDING
Précaire Surcour |Economique Moyen Bon

|Abobo 3% 90% 6% 1% %
|Adjame 5% 67% 18% 9% 1%
A ttécoubé 14% B1% 4% 0% 0%
Cocody 20% 11% 31% 16% 21%
Koumassi 34% 48% 16% 2% 0%
Marcory 4% 56% 20% 11% 9%
Plateau 0% 5% 14% 28% 53%
Port-Bouét T1% "% 20% 1% 1%
Treichville 4% 67% 14% 14% 1%
Yopougon 13% 40% 45% 1% 1%
ABIDJAN - 18% . b 85% i v 20% ’

Tableau n® 3-3 : Répartition des différents standings de logements entre les communes, {en %)

STANDING
Précaire | Surcour Economique Moven

Abobo 3% 33% 6% 4%

Adjame 3% 12% Q% 19%
Attecoube %% 13% 2% 0%

Cocody 8% 1% 12% 25%
Koumassi 25% 11% 10% 0%

Marcory 2% 8% 8% 19%

Plateau 0% 0% 1% 6%%
Port-Bouét 38% 1% 10% 2%
Treichville 1% 7% 4% 16%
Yopougon 13% 12% 38% 3%




Tableau n° 4 :Les loyers mensuels par type de logements et par commune (en F CFA)

Habitat Habitat Habitat individuel Habitat collectif
précaire sur cour Economique Moyen Bon Economique { Moyen Bon
Abobo 4200 12 200 26 200 63 400 120 000 9600 16 000 65 000
Adjamé 6 600 11 800 42 700 ND 120 000 10 700 17 200 70 000
Altécoubé 9300 11 500 41 250 ND 120 000 9600 30 000 70 000
Cocody 5100 10 900 27 000 87 600 250 000 18 500 30 800 256 000
Koumassi 4 500 13300 40 300 90 000 150 000 13200 22 600 120 000
Marcory 8200 12 700 41 200 92 200 200 000 16 700 19 400 180 000
Plateau ND ND ND ND ND ND ND 200 000
Port-Bouét 5 500 11 800 31 000 ND 150 000 14 400 ND 120 000
Treichville 4 800 13 100 28 500 70 000 120 000 15700 23000 140 000
Yopougon 32 800 103 000 120 000 55 000 2 09!
4 ABIDJAN G 5500 £ 5 e12300: 0] 34400 -7 1 867700222300 < |19765% 1) 21




Tableau n°5-1 : Répartition par commune Tableau n° 5-2: Répartition par commune

des logements ¢conomiques produits 32 Abidjan des logements économiques produits 4 Abidjan
par les sociétés immobiliéres publiques selon la qualité par les seciétés Immobiliéres publiques sclon le type de construction
d'aprés les données disponibles en date de 1990. d'aprés les données disponibles en date de 1990.
. . Villas et
. Tres. ceono- Mo.yen el bon maisons eil Duplex | Apparternents |Studios
économique| mique standing bande
Abobo 0.00% 3.90% 0.00% Abobo 2.30% 0.00% 7.00% 0.00%
Adjamé 0.00% 6.90% 19.70% Adjamé 5.40% 18.20% 23.00% 6.50%
Attécoubé ND ND ND Attécoubé IND ND ND ND
Cocody 0.00% 6.10% 61.60% Cocody 8.00% 33.80% 35.70% 54.60%
Koumassi 4.70% 11.00% 2.60% Koumassi 11.00% 11.40% 2.40% 2.40%
Marcory 24.00% 410% 5.00% Marcory 6.30% 290% | 2.20% 0.00%
Plateau 0.00% 0.10% 1.60% Platean 0.00% 0.00% 1.80% 0.00%
Port-Bouét 0.00% 15.10% 0.00% Port-Bouél 10.40% 8.00% 11.70% 23.20%
Treichville 0.00% 4.70% 9.50% Treichville 5.20% 1.40% 9.40% 0.00%
Yopougon 71.30% 48.10% 0.00% Yopougon 51.40% 24.30% 6.80% 13.30%
i ABIDJAN -4 100.00% | 100.00% ] ©~100.00% ABIDJAN 1 100.00% | 100.00% |- 100.00%" | 100.00%




Tableau n° 6-1: Répartition des ménages en fonction de leur revenu et de leur type d’habitat,

Habitat
Revenus mensuels Résidentiel | Economique | Evolutif Spontané
R <40 000 94 3528 38772 21242
40 000< R < 80 000 244 15338 96 016 31219
80 000< R < 160 000 1371 27 609 68 193 13 302
160 000< R <250 000 1315 15 568 17 789 1697
250 000<R < 500 000 5146 10 430 6158 407
R > 500 000 10610 4217 1140
10T 66! '8 U

Tableau n° 6-2: répartition des ménages entre les différents type d'habitat .
pour chaque catégorie de revenus(en %}

Tableau n° 6-3: répartition des ménages entre Ies différentes catégories de revenus .

pour chaque type de logement.(en %)

Habitat
Revenus mensuels Résidentiel | Economigue | Evolutif Spontané
R < 40 000 0% 5% 61% 33%
40 000< R < 80 000 0% 11% 67% 22%
80 000< R < 160 000 1% 25% 62% 12%
160 000< R < 250 000 4% 43% 49% 5%
250 000<R < 500 000 23% 47% 28% %
R > 500 000 66% 26% 7%
TOTA 5% 20%

Habitat

Revenus mensuels Résidentiel | Economique |  Evolutif
R <40 000 1% 3% 17%
40 000< R < 80 000 1% 20% 42%
80 000< R < 160 000 7% 36% 30%
160 000< R < 250 000 7% 20% 8%
250 000<R < 500 000 27% 14% 3%
R > 500 000 56% 5% 0%




Tableau n° 7: Revenus des ménages
des logements économiques, Abidjan 1983 )

(Source Djamat- Dubols
Logement Ly 1. Abidjan
économique
R <35 000 1% 3%
35000 < R < 100 000 17% 42%
100 000< R < 200 000 38% 32%
200 000< R < 500 000 34% 18%
R > 500 000. 9% %
TOTAL 100% 100%

Tableau n°8-1 : Taux d'effort des ménages
des logements économiques par type de logements, Abidjan 1985.

Revenu
mensuel Loyer
Types de logement moyen du mensuel
ménage
Résidentiel 319 400 59 750
Sociétés immobiliéres 91 200 11 750
Evolutif
Ancien| 65 400 7 500
Récent] 58200 7 500
Spontané 50 800 4250
Ensemble 71 200

Tableau n° 8-2: Taux d'effort selon le revenu Abldjan 1979.
Source: Ministére de 'Economie, des Finances et du Plan
, Direction de la stafistique.

Revenu annual(F CFA) |Part du loyer
R< 250 000 22.50%
250 000< R < 500 000 16.70%
500 000< R<1 000000} 15.80%
1000000< R <2000000 13.20%
R >2 000 000 8.80%




Tableau n? 9-1: Distribution des chefs de ménage
par catégorie soclo-économique ,
logements économiques, Abldjan 1990.

Catégories socio-

%

économiques
Cadres et professionnels 18.1
travailleurs qualifiés 447
publics 26.3
privés 18.4
ouvriers et manoeuvres 19.3
travailleur du secteur

informel 17.9

‘Total 100

Tableau n® 9-2 : Distribution des chefs de ménage
selon le revenu mensuel (en milllers de F CFA)
ct la catégorle socio-économique,logemenis économiques Abidjan, 1990.

Cad:e_s, Travailleurs Travailleurs qualifiés | ouvriers et Travailleurs
profession- qualifiés (public) (privé) — du secteur TOTAL

nels infonmel.
R< 50 4% 4% 5% 18% A4% 13%
S0<R <150 13% 60% 45% 74% 39% 49%
150< R < 300 38% 33% 43% 8% 12% 27%
R »300 45% 4% 8% 0% 5% 11%

100% 100% 100% 100% 100% 100%




Tableau n® 9-3 : Distribution des ménages
selon le revenu mensuel (en milllers de F CFA)
et la catégorie socic-économique,logements économiques Abldjan, 1990,

Cadrcns, Travailleurs Travailleurs qualifiés | ouvriers et Travailleuss
profession- s . y du secteur TOTAL
nels qualifiés (public) (privé) manoewves | . o
R< 50 2% 4% 2% 15% 29% 9%
50<R <150 11% 52% 43% 69% 49% 46%
150< R <300 31% 31% 42% 15% 19% 28%
R >300 56% 13% 13% 1% 4% 17%
TOTAL 100% 100% 100% 100% 100% 100%




stiucture des couts de production

prrz de verite du loyernent= 6.264.90b
enF CFA
PUSTES MATEMAIX | ent | FABRICAIION | ent | WISEENPIACE | ent | 1OTAL DES DEBOURSES | en%
e T T A B 100%1 V1Y R A v
FONDATICNS béton semelie 62162 1199 | 11741 94% 10290 | 69% 80793 19%
agglos soubassemenl 131796 | 17% 4538 3% 18 334 18%
morieis 2158 | 3% 495 6% 3253 I%
o towtlondations |- 19916 | 714} 8236 0| 8% f’ 14828 14% |- - 102380 - 1) 15%
NACONNERIE agylas 106766 | 89% ] 13133 1% 0% 119899 05%
mariers ngglos 25345 |39%] 4652 1% 35 588 54% 6% 485 30%
bacs & faver 10000 | 82% 0% 2200 18% 12200 6%
malériel et nuloliage 20611 |100% 0% 0% 20611 9%
o total megonneie - | 162722 1 T9% | 17685 | 8% 31788 P 1T% 2181095 ] 31K
BETONS cothages 6532 | 48% 0% 1145 52% 13671 %
lenaillages 227141 | 80% 0% 5 661 20% 28 402 14%
dalloges 99145 ) 84%| 12263 10% 6145 5% 117653 50%
chainages 2606 | 13%] 3158 9% 6145 18% 34 909 18%
energie 1847 1100% 1847 1%
o olabbétons 0 p 166871 [ 19% | 1b4d 4198388 T 28%
FINITIONS chapes 25606 | 73% ]| 3158 35296 21%
enduits 43506 (3%t 7218 81 446 48%
pertes ragrénges.divers | 53240 100% 53 240 N%
< votel niens - | 122362 | 72% o169 982
TR Rotor v Tl ™"
1012 GRS- DEINRE Ba0 2oL f ] 3%
CHARPENTE 44 355 | 60% 73589 22%
COUVERTURE 141084 {1007 0% 0% 141 084 2%
FAIX PLAFORD contre-phogué 18552 §100% 0% 0% 18562 2%
FAUXPLAFOND amiate 31825 {70% 0% 13411 30% 45 236 13%
solnire chel menuisier 0% 0% 109 100% 109

ENSEMBLE. GOS0 UVRE/PLAFONGS .

..... Ak S L I BT
FRAIS DE STRUCTURE persoanels permanens 0% 0% 96774 |100% 96714
chorges sotioles 0% 0% 260484 1100% 260 484
frais finenciers 0% 0% 439516 439516
o om0 [T (78 B [ T
wurmiaL b 1816077 5




Opérations immobilieres a Abidjan de 1984 a 1992

Nom de Topération

année de 1ealication

arée de réalisation  frombre de nombre de Irvestssenients
préwie eftective loqanerds prévus Jlogementeffectts  fite
SICOGIAGHIEN 1984 1934 541 541 3500000 000
CELMER AGOUTIS 1984 1984 30 280 2000 000 600
EECI Rwera3 1964 1984 13 137 1750000000
EECI HiangarrNord 1984 1 984 154 154 146300000
EECI Banoo 1934 1984 50 &0 433000000
MECAC! 2Plateaux 1984 1984 50 50 800000 (00
SGE Rivera3 1984 1984 % 39 409000 000

(1 Résidence chateau deay

20 248000600
GFCI Ot veita | 1986 1i€ N3 1656 000000
CAPRAL 166 500 000
faafdes logements réalisés | & 70 500,000
SODECH La soures 1986 99 750 000
SODEFALME 1 966 49000000
SIELE CI 2Pigtequr 1856 126,000 000
GFCL e verte 2 1987 1287000000
GEM ST Espérarca | 1987 156 300 000
lolal des logements réaisés ] © 1594 050 000
SGBOIT oantialy 19% g 6 £65 500 000
AFROCIM 5C1 Atobar 1987 1987 306 300 2600000 000
CONTROUIM SCY Los Perls 1 1987 1987 320 520 3450000 000
<1006 Angié 1987 1 987 1001 1001 10872000000
Aziréerng AZUR 1 1987 1987 13 184 2100000000

501 A SGER!

Hotal des logements reaisds - | | -




Norm de Topération aiinge 8 redlisation anée derédleation  Jronibre de noinbie de |xm’eahssen‘;ents

prévie offectve logements piéws - Jlogement effectits — tic
SOPIM Ree Baneo | 19 1988 209 <09 2580 000000
SELMER Belenie 1985 1988 264 271 27780 000 000
Jnzou | 1 938 &0
Habitat pour lays 1988
lotal des Jogements iéalsses © |~ o 1988 485] - - 6360000000
GEM 5C) Esperanca 2 1 988 a7 £00 000 000
SICL Loganents ss Off Ande 1923 60 3720000 000
mm wye |
EC Attoban 104
SIO0GHJadns s 13 Reeera 1939 1989 bk 6 5420000000
SELMER Manie Adoua 1939 1 989 1650 198 13300 000 000
fotaldes Jogements eahsts -~ 10 | 9s] - 25240000000
GEM 3C! espérance 3 1929 875000000
IMINVEST Lidvre Rouge 1939 1630 i 116 2500000 000
SICOG! Acadaie de la mer 1939 1940 b6 188 32 000 009 000
CONSTRUCTOR: 5CH Le Maniguer 1989 1990 4% 3% 4000 000 Go0
CONSTRUCTOR 5CI Le Fapayer 1990 1 990 1 11 600 000 000
SCl Koumas +Lagune 1930 1940 147 147 850 000 009
GFCIJB Mockey 1930 1 900 50 &) 573 000 00
CONTROLIM Les Pallese 1990 199 316 316 3000 000 000
GEM 30 Bracoid 199 1990 12 106 730000 000
STAR ANGRE 2 1940 134
Res Clément GORE 1930 b
55 Officiers 1990 145
SCAR MECAC) 1990 &
SCHangouste 1590 69
lotal des ogements @akobs 9 906 - 451123 000 D00




Hor de Fopération année de ralisaton année deréalsation  Jrombre de nomtie de rivastiscenients

prévue ptiective logeinents piéwus  Jlogement effectifs  ftic
SOGIEXCI CHY 19589 1991 134 4 1101 00¢ 000
COPRIM Aurore 1930 1991 1% 130 133500000
Les Catirers 1991 109
Cités blanches 1991 205 ]
Commandnat SARON 1691 290
Habiiat pour tous 199 21
BABER ESOTRA 1991 7
Cile Verte Prarie £ 199
total dos logements gabsts <~ | - ¢ o b ibegre 1834500009
COPRIM Osis 1954 1992 643 700 000
Cascades & Hateau 1992
SCAR MECACH 1992 00
CERITH 1992 119
totai des Jogements réalsgs | (0 e i el §
JAMCAY Port-Boued 3) 1988 660 %835 000 000
AFRICIM Les Balcons 1 958 104 1360 000 000
GFCICté Verle 3 | 989 306 2145000 000
GEM 5CI Le Fromager 1939 180 1500 000 000
SONACO Log. Personnel 1939 60 400 000 600
GAMMA SCI Alpha 199 148 439 000 009
SGDECH SO Le chateau deau 1990 140 465 000 000
BATIM La star dAngré 199 2 1720000000
SIRIM SH res. 2000 ) £50 000 000

H15115 000 000




Liste des entreprises de gros oeuvres

2320 maconnerie et gros oeurres

en milliers de I CFA

Evolution des investissenients nets cumulés de 1980 a 1991

NOM 19380 1981 1982 1 983 1934 1985 1986 1 987 1988 1 989 1990 1 991
Batt travaux 112 170 2411 1 601 790 " " 10 910 9242 8 542 8702 8 702
CCGA 704291 | 923043 | 8367024 | 789361 | 712550 | 624417 | 562472 | 1986 034 950397 | 939 866 | 842650 | 760 628
E.G.IM. 150611 | 158339 | 135252 | 93848 51211 34 930 32986 25950 20 652 10973 " "
EFFA . 403 656 | 53 644 337598 | 82875 54 866 11 872 134810 | 79570 49102 43 564 43 564
Ent. Lemaire et CIE 111327 1 115102 | 96370 74 791 6Q 366 46 288 57616 99 553 85 443 47180 | 310992 "
FEDCO 49014 16 165 87 130 50 662 49 806 86 948 98 235 96 721 95035 | 400041 | 399441 | 436210
ICTP » 9 030 49 760 43 138 34 885 30139 40 831 37724 73828 61 060 " "
[VOIRE construction 15720 22853 27 854 27 347 27 018 18 818 8747 8 280 7757 5279 6435 »
SABAIC 526 540 | 394047 | 372500 | 408407 | 365817 | 2683506 | 214 744 | 197715 | 250 731 | 553190 . "
SAAGECOM 415031 | 371551 | 254286 | 203091 | 168502 | 158322 | 154835 | 147786 | 328423 | 372053 | 256 579 | 257 983
SATOM IVOIRE 449696 1 311055 | 296491 | 273272 | 450216 | 361 UBS | 318733 | 2888592 | 278825 | 2692108 | 259435 | 249 301
SETAO ® 851243 | 347736 | 542209 | 456273 | 394 747 | 392255 | 438395 | 381340 | 348251 | 314 111 | 230342
SIBAGEC 98 350 91 060 72137 67 031 51550 56 117 103 502 { 100250 76 143 73561 130239 | 71794
STB 15644 9531 11 164 11378 10 835 13603 18917 32015 24 169 15615 17 638 "
TOTAL 2536336{3676 3145|2676 75912923 7341252274412 148 790]2 015 745] 3 605 00212 661 555|3 153 82112 589 78612 058 524
OYEN! 230.576.]:262 632°] 191 197 |:208 838} 180:196 | 153 4857] 143982 [:257:%00: F 190131225 273 ] 235 435 | 257 316




Liste des entreprises de gros oeuvres
2320 maconnerie et gros oeuvres
en milliers de F CFA

Evolution de¢ 'investissement brut de l'exercice de 1980 & 1991

NOM 1 980 1 981 L 9R2 1 983 1 984 1985 { 9n6 1 987 1 988 1989 1990 1991
Bati traveux 0 0 0 0 0 0 0 700 0 0 160 0
CCGA 179016 | 514286 | 210731 § 75536 | 6C 360 12 646 8302 11783345! 30725 | 385874 | 115106 | 4557
EQ.IM. 81833 | 69957 | 45247 18 037 2900 11250 | 20590 10019 9 246 0 " "
EFFA " 476 874 | 53644 0 12477 { 99717 | 64290 13 739 11253 3337 Q 0
Eit. Lemotre et CIE 27829 | 36969 19428 14 726 11746 5376 24279 { 63337 | 20047 0 5 841 u
FEDCO 8128 1 409 84 234 57 0 42 795 12 890 240 0 308470 | 26302 | 62918
ICTP ” 4 46 086 113 0 870 1677 4 735 48 679 0 " "
IVOIRE construction 10 746 17 220 17 628 14 173 12 632 7012 0 5970 4312 14%4 4 050 0
SABAIC 166438 | 37098 | 107982 | 160735 | 71182 8 102 4190 18 170 90318 | 343530 " "
SAAGECOM 246 679 | 83268 14 927 18 482 10 593 | 23925 28 045 19125 | 217513 [ 84442 6 258 32278
SATOM IVOIRE 219524 | 42129 75149 | 8762% | 32301 795 0 2883859 | 278825 | 269 108 | 259435 | 249 301
SETAO " 322089 | 79863 | 373455 | 53494 | 43617 | 64760 | 160643 | 43561 79165 | 45234 | 22579
SIBAGEC 50 285 23 251 12588 | 179020 | 18300 | 61056 17 25 336 10619 19048 | 75096 | 24 036
STB 2605 3044 10 355 101 0 4 561 73851 21910 668 0 8617 ”
TOTAL 993083 11627 594] 777862 | 942064 | 285985 | 321722 | 236891 |2416 128 815766 |1491468] 546 099 | 395 669
MUYENNE = oo oo 90 2801 116 2871 555627 {67290 120428 {22980 | 16921 [172.5B1 | 58269 | 106 533} 49 645 |- 43 963"




Liste des entreprises de gros oeuvres

2320 maconnerie et gros oenvres

en milliers de F CFA

Evolution des effectifs salariés de 1980 & 1991

HOM 1980 1981 L 982 1983 1984 1 985 1 986 1987 1948 1989 1990 1991
Bati traveix 30 32 36 3l 19 20 23 16 19 16 17 17
CCQA 1167 707 571 228 75 76 228 1447 837 63 18 8
E.G.LM. 28 24 42 42 7 6 15 20 20 20 ~ .
FFFA 245 286 3l 28 20 22 23 30 0 0 0
Ent. Lemaire et CIE 268 22 139 116 119 13 13 18 20 12 5 ®
FEDCO 181 184 131 18 {3 14 16 15 15 15 9 9
ICTP 7 2 16 8 7 10 10 15 17 i ®
IVOIRE construction 20 21 25 27 22 19 13 k) 3 5 5 3
SABAIC 1515 1074 888 691 51 a6 228 261 269 236 . ”
SAAGECOM 119 102 36 38 36 38 40 39 41 39 43 48
SATOM IVOIRE 431 337 415 337 21 80 2 3 4 5 5 7
SETAG 533 4381 620 280 212 227 125 108 101 174 35
SIBAGEC 33 25 27 25 17 14 23 23 50
STB 56 55 54 43 37 73 36 33 "

3 848 3668 3143 2 263 2034 1468 588 332 177

G %0 aed i B 108 ¥ R (i RanR BN Y 1




Liste des entreprises de gros ocuvres

2320 maconnerie et gros 0euvres

en nmulliers de F CIFFA

-

Evolution du résultat d'exploitation de 1980 a 1991

NOM 1 0% 1981 1 982 1981 1984 1 985§ ] 986 1 9R7 1 088 1 989 1 990 1 991
Baki teav mux -325 2144 -804 -99 1285 167 9210 -3010 631 -1225 1388 525
CCUA SS80 098 | -311 064 | 2302221 ] -25878 | -356691 | -319991 | -573784 | -316 256 1 2208 586 | 477889 |-1 143 5971 -350 630
LGLM. 13324 | 15492 1 2172 1 -19230 ] 47021 -14 165 -5 558 99691 | -44 659 | -2575 » "
EIFA “ 8287 | -278 7801 -538415| w06 117 | 112673 | -55 100 82642 |-181633| 278389 | -74515 | -30 747
Eut. Leraire ot CIF 213388 | -av0my L 285 | s029 94861 | 208519 | -56575 41543 [ -328299| -105789 | -62955 "
FENCO 138 563 | 225812 | 134216 [ -331659 ] -16 351 225546 [ -111579 | 110185 | -111214] 20301 | 63652 -839
ICTP " L1519 | 4601 4743 -30 557 -8 204 13 774 295] 5547 4193 " "
IVOTRE construction 2 900 52347 6 319y 4269 5997 -G8 559 52017 2128 | 12209 | -11891 | 31364 ] 24150
SADAIC JIT731 | 49687 | -556G88 | 15424 51045 | 13213 4052 58004 | -49321 | 24 391 "o "
SAAGECOM 115552 | 60196 | 123671 | 28954 42 250 -17 66O 9 064 7201 92463| -17380 | 23541 | -33826
SATOM IVOIRE 2268 | 135838 88556 | 44871 | -681833 | 367471 | 209455 | -162219 | -3 608 | -70403 | 5706 | -27495
SFTAO " 88476 | 172108 | 57370 | 48145 | -1105841 | 278025 | -245028 | 403 163 | -238 308 | -646 021 | 419 057
SIBAGEC 20121 | 6249 4 683 11640 | 26406 58 272 -51 159 1295 | 51014 | -M668 | -7302 | -1204
STB -120 1 065 -533 -164 419 610 674 4338 | -16352 | 8283 -12 148 "
TOTAL 419008 | 51269 | -283999 | -832892 | -1 180255 -1 181701 | -1 376 478 | -1 062 133 -536 091 | -1 721 9511-1 879 381 ~930 243
MOYENNE 238092 | 3662 | 20286 ] 59492 | 84304 | -B4407 | 98320 | -75867 | -38292 | 122997 | -170 853 [-103 360




Entreprises de second- oeuvres

Evolution des investissements nets cumulés de 1980 & 1991

NOM 1980 1 981 1 982 1 983 1 934 1 985 1986 1 987 1 983 1 989 1 990 1 991
nombre d'entreprises S 2 3 5 4 3 3 2 4 ] 1 1
_ Mavenne ‘ 9540 8 444 7621 |17 589, 48127 ] 3864 ] :4802: ) 2672 | 16964 | 60.607 | 63621 | sB283
Total ferincture-sermurerie-ferronnicrie 45201 12306 28 321 31 600 26 108 11902 > 0 ND 16 709 15 615 20 142 15 873
nombre dentreprises 2 1 2 2 2 | 0 ND 1 1 1 1
Moyenue 22602 | 12300 | 14361 | 15800 | 13084 111902 O _ ND: 1 16709 | 15645 | 20142 | 15873
Taotal pose caurelage-ievélement 100 503 | 129 359 | 5213 92 952 89760 | 1104190 | 143040 | 129234 | 117998 1 88990 | 156765 | 41576
Nombre d'entreprises 10 12 9 10 9 15 13 10 9 9 7 s
Moyeniic 10050 | 10780 { 5793:| 929% 9973 7366 | 11003 1712923 | 13111 9888 | 26681. | 8318
l'otal pose cnnalisalion-sanitsire-plomberid 99 139 | 189534 | 153519 | 156210 | 61613 | 31930 | 29198 | 67555 | 120861 | 123460 | 331 213 | 62105
Nowmbre d'entreprise 11 12 14 15 9 7 6 G 7 10 7 4
. Movenne : 3013 | 9913 | 10966 | 10414 | 6846 | 4561 i1 4866 111259 [ 17266 | 12346 | 54459 | 15776
Total installations éleclrigques 78U BA7 11040 37711 300 8981 1 314 33911 217 263[1 0334501 863051 | 936978 | 975749 | 883443 | 856 145 | 677 062
Nombre J'entreprises 36 38 36 39 34 37 34 29 A7 s 27 18
Moyennte -~ . - ¢ 21 940 7378 [36136 | 33700 | 31212 1 2793125384 |1 32310} 26372 | 23241 | 31709 | 37414
Total labrication et pose de Staft 31551 38566 | MM047 | 22698 14 776 5973 14 923 L 033 11447 ND 6 769 ND
Nonbre destreprises 3 A 5 4 3 3 R 2 2 1 1 ND
* Moyenue : 10517 | 9642 | 6809 |1 5675 | 4925 | 1991 | 49N | S17F ] AT2d4 | ND 6760 ND
Total peinture-vitreries 267016 ¢ 210777 1 135567 | 109809 | 11528 737 10) 343 | 51828 | 27995 | 22149 9 910 72862
Nombre d'entreprises 9 7 6 4 5 3 5 4 3 1 ] 2
. Moyenie | 29668 | 30111 | 22595 | 27453 | 2306 | 2446 (| 20269 | 12957 [ 9132 22149 | 9940 | 36 431
Totul réparation entrelien du batiinent 72170 | 104 685 [ 42891 | 31112354 { 123200 | 251 864 | 298 336 | 262 558 | T3S SIS | 163794 | 183943 | 80 706
Nombre d'entreprises A 8 6 6 8 10 13 10 12 9 9 3
- Mayenne 18043 | 13086 | 7149 | 18559 | 15400 | 25186:| 22949 |1 26256 | 19626 | 18199 | 20438 | 26 902
TOTAL VASTIZ8E 167191111770 243 1 876 90811 563 494 | 1461 539| 1 464 3001 1 454 5330|1574 128] 1 A58 088 | 1 708 529 1 009 467
MOYENNE IR177 1 1004 | 208551 22081 | 19790 | 1R538 § 19017 § 23088 | 20988 | 20270 | 31 639 | 29690




Fvolution des effectifs salariés de 1980 3 1991

NOM L 940 1981 I ox2 1984 1 984 1 983 1 956 1987 R I 9% L9 1991
‘Total pose converture & charpenies 126 31 28 8S 19 as 50 28 6H9 3 11 41
nombre d'entreprises 5 2 3 5 A 3 3 2 1 1 1 |
_Moyenne_ -~ -~ .- | : 28 16 9 17 5 12 20 14 17 37 41 11

Total termeture-seruterie-ferronnerie 127 3 8 11 18 ND 0 NI 6 8 [} 10
nombre d’entreprises 2 1 2 2 2 ! 0 ND ! 1 | !

- Moyenne .. . 64 3 4 T 9 “ND 0 ND 6 R 11 10

Total pose carrelage-revétenient 254 106 150 239 224 62 261 232 192 120 207 68
Nombre d'entreprises 10 12 9 10 Y 15 13 10 9 o 7 S

‘Moyenne ..~ - ¢ 28 134 17 24 25 7 20 23 21 13 30 14

"ot pore canalisation-sanifaire-plomberiq 268 20 12 dos 232 170 127 166 213 57 2581 86
| Nombre d'entreprise [ 2 14 15 9 7 6 6 7 10 7 4
Moyenne : 24 . 27 29 27 26 . Z4 21 28 3 L6 36 22

Total installutions électriques 1 365 L5817 1438 L7 83 725 7 339 870 828 681 481
Nomnbre d'entreprises RIS 38 36 39 9 37 R 29 37 3s 27 18

Movenne . : cd3 T | 40 40 28 22 20 22 29 24 24 25 27

Total fabrivation et pose de Staft 135 169 78 40 26 23 37 10 27 13 6 ND
Nombre d'entreprises 3 - 3 4 3 3 3 2 2 ! 1 ND

. Moyenne _ 48 . 42 16 10 9 . 8- 12 . 5 14 13 6 ND

Total peirture-vitreries 736 673 375 253 44 37 91 79 14 6 23 24
Nombre d'erndreprises 9 7 6 4 5 k) 5 4 3 1 1 2
Meovenne : - 82 96 | 63 - 63 9. 112 197 | 200 3 3 28 12

‘T'otul réparation entretien de batiment 150 139 158 265 281 327 304 30} 271 247 165 216
Nombre ('entreprises 4 8 6 6 8 10 13 10 12 9 9 3
Moyenne = - 38 24115 26 44 38 a2 fwse 23 27 18 72

TOTAL 32361 3308 2647 2408 1 698 1579 1618 1 655 1 664 1416 1390 926

MOYLENNE 42 30 33 23 2] 20 2] 26 22 21 20 27




Evolution de Pinvestissemient brut de "exercice de 1980 a 1991

NOM 1 980 1981 1982 1983 1 04 1985 1 96 1 987 1 oy8 1989 1 990 1 991
Total pose couvedure & chapenies 7972 7438 3 804 7322 11 827 2259 118 67 676 17 007 336 25899
nowmbre d’entrepriscs 5 2 3 5 1 3 3 2 4 1 ] 1
Moyeniie 1594 ] 3718 | - 2938 1 464 185 276 753 %8 - 116919 | 17007 | 34316 | 25899
Totdd lermeture-sernineric-lerrouncrie 30 311 13 656 15703 10 318 1182 ND 0 ND 18 220 3276 L1498 164
nombre d'entreprises 2 | 2 2 2 ] 0 ND 1 i 1 |
Movenne _ 15156 | 13656 { - 7852:| 5159 74 ND 0 ND 18220 | 3276 11 4958 164
Total pose carrcluge-revétement 67 US6 EALIY 21 417 32083 26,008 18 903 73771 68 221 30 365 17701 73413 6 780
Nombre d'entreprises 10 12 9 10 9 15 13 10 9 9 7 5
_ Moveniie , 6706 | 6134 | 2380 | 3204 2889 | ‘1261 | 6059°| 6B22- | 3374 | 1967 |:10488 1356
“atid pose candlisation-sanitaire-plomberiq M 602 | 74516 | 78028 | 47449 | 22999 6732 17950 | 56642 | 79 584 38 601 28 911 22306
Nombre d'entreprise 1] 12 14 15 9 7 6 6 7 10 7 4
Movenne 3146 | 6210 | 5373 | 3163 2555 | 962 2991 9440 11369 | X860 4130 5577
Total installations électrigiies ISR | 505672 | 276129 | 331205 | 292532 | 127269 | 152449 | 282800 [ 188654 | 163986 | 192236 | 76959
Nombre d'enireprises a6 38 36 39 39 37 3 29 37 35 7 i8
Movenne 9 551 13307 | 7670 | B492 7501 3440 | 4484 v71%2 5099 | ‘4828 | 712 4276
Totul fabrication et poge de Staf¥ 27412 | 22970 10220 4 821 6 266 205 16 794 102 12728 2920 3476 ND
Nombre d'entreprises 3 L S 4 ] 3 k) 2 2 1 1 ND
~ Moyenue 9137 743 2044 {1208 2089 1068 5598 | 51 6363 2920 | 8476 ND
Total peinture-vitreries 1A5298 | 71 7S5 | 65487 | 23981 879 3000 85253 | 2203y 3384 160 8 209 64 358
Nombre d'entreprises 9 7 6 4 S 3 5 4 k) 1 1 2
, Moyentie 1S033 ) 10251 | (10915 | 5998 176 1 1000 | 17051 . 5760 | 1128 160 '] 8209 | 32179
Total réparation eniretien du batiment 45313 | 567274 0989 | 64781 | 8605 | 201020 | 836671 | 71951 | 16430 | S5646 | 95424 21592
Nombre d'entreprises 4 § 6 6 38 10 13 10 12 9 9 3
' Moyenne 11328 | 7034 |:1827 [{10797 | 6076 | 20102 | 64360 [ 7195 3-869 6183 -1 10603 | 7864
TOTAL 691807 | 825889 | 486747 | 521 930 { 399 509 | 357961 [1 190 150 502873 | 447038 | 321297 | 452480 | 220 058
MOYENNE 8648 Q832 o 009 6140 5057 4531 15 450 7982 5961 4 840 8379 6 472






