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Architecte - Urbaniste DEIEII

ans un contaxte ou 'urbanisation et ia
pression immaobiligre ne cessent de croitre,
il est lagitime de se poser une question
cruciale | combien d'années d'économies
faut-il pour espérer habiter décemment dans nos
villes ? Celte interrogotion prend tout son sens alors
gue nous nous penchons, dans cette cinguiéme éditicn
de natre magazine, sur la question du financement
du logement en Cote divoire et sur I'impact de cette
situation sur le développement inclusif de nos villes.

te constat est amer ! le réve de lg proprieté est
devenu, pour de nombreux citoyens, une chimeére. Alors
que les récite de reussite et de prospérite en moatiere
de logement affluent, ia réalité révele une tout autre
facette. Les statistigues parlent d'elles-meémeas :
selon une recente étude de la Bangue mondiale,
plus de 171 millions de personnes dans la region
subsaharienne vivant sous lo menace da linsecurité lige
a linaccessibilité au logement. £t cette problématique
ne cesse de croitra.
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Le constat est amer: le réve de
la propriété est devenu, pour de
nombreux citoyens, une chimére.
Alors que les récits de réussite et
de prospérité en matiére de
logement affluent, la réalité
révéle une tout autre facette.

Le marcha immakbiliar, tant pour les particuliars
qua pour les entreprises, est au coaur d'une Crise
silancieuse mois aigudé. Les chiffras sur les préts
immaobiilers peinent 4 temoigner d'une
amelioration, cor |la réalité du tarrain semble tout
autra. les colts d'ocquisition d'un Dian immobiiier ont
[itteralermant explosé. Les manoges, an guate d'un hoit,
g@ ratrouvent souvent confrontés & des pris gu'ils ne
pauvent raisonnabiement envisager de payer sans
s'andatter sur plusieurs annaas, voire das decennias:

Las bangues, quont & alles, sa rnontrant toujours plus
hésitantes & octroyer des crédits Les taux d'intérat
elevas, las exgences de mise de fonds conssguentes
et las processis d'opprobotion das préts deviennant
autont dia frains pour ura vosta mojonts de la population.



EDITO

Dans ce climat complexa, || ast impeérotit de
repansar notre approche du finaoncement
immabilier. Da nouvelles alternotives dolvant
yvoir |e jour pour contournar las problemas
octuals Las initiotivas de finoncament porticipatif, par
exempale, dewviennent de plus en plus
populagires dons de nombreus pays, permettant oux
COMMMILRaUies 08 5UNIr Dour oooeder O des essources O
moindre colt at sa constituar un potAmMmoine CormrmLn.

Si I'on se tourne vers des exemples inspirants a
Finternational, nous pouvons citer le modéle des
logements coopératifs, développé avec succés en
Afrique du Sud. Ce systéme innovant permet aux
fomilles d'ocquérir des biens immobiliers a des
tarifs abordables, tout en créant une dynamigue de
solidarité entre les membres de la communauté.
Ce modéle montre qu'il est possible de repensaer la
maniére dont les logements sont financés et garés,
tout en favorisant un accés équitable a la propriété.

Récarmment, Nous avans vu émarger chez cartoins
actaurs du secteur financier des initiotives
intEressontes Qui tentent de répondra  aux
beecing cCrolssonts da |lcgaments
occessibles Les prodults de microfinancemant, par
exgmMple; permeitent oux manages a faibles revenus
d'abtanir des prets o des conditions plus
ravorabies Ces solutons eduisant la fardeou inonciar et
offrent une chance reelle daccéder 4 o proprigta.

De plus: cartgines bangques cnt commenca
proposer das préts @ toux z8rg pour les premiaras
ooquisitions, das axamens da raux dintérat
modulablas, voire des prats aiclusivemant
dastines a laochat da |logemeants socioux
Linnowation dons les-produits de finoncemeant ast
une necessita urganie que les Institutions inonciares
doivent impéarativemant prendra an comple pour
aviair un impact significatit sur foccés a la propriéta.
Un changament de paradigme dans le saectaur
immobilier est necessoire

Les acteurs impliqués doivent comprendre qu'il ne
='ogit pas seulement de maximiser les profits @ court
terme, mais aussi de participer a la création de villas
durables et inclusives. L'architecture ne doit pas
seulerment répondre & des considérations esthétiques,
miais aussi  des enjeux socioux: L'urbanisme doit
étre au service de tous, et non d'une &lite privilégiéa.
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Cea phanomeane ne touche pas uniquement les
closses les plus défavorisées, mais également
la classe moyenne, généralement ogonisante
foce a une spirale d'endettement croissante.

Combien dannées d'économies foudrait=il, alors,
pour espérer réaliser ce réve de devenir propriétaire ?

Les reponsas varient, mais 1l east
indéniabie gue le chemin ast parsema d'embdchas.
Four saisir 'évolution des ottentes en matiére
d'acceés 4 la propriéte, un retour sur les modeéles de
financemant qui ont prévalu dans le passe n'est
peut-étre pas la panacée, mais il peut nous inspirer.

Avaont les reformes des annaes 1280, des macanismes
tels que lo location-vente ou la location simple
faible codt permettaient O de nombreuses familles
d'acguérir un logement a laur portaa.
L'Etat, par le bigis de politiques publigques
efficaces, jouait un réle clé dans o construction et
la gestion de logemeants accassibies.

Ce soutien a prograssivement disparuy au fil des
annaeas, entrainant une privatisation massive du
secteur et lgissant de nombreuses personnes
désemparaas face a un marcha immaobilier devenu
hostile. Les politiques de logement qui avaient fait
leurs preuves ont &té abandonnées, eloignant ainsi
l'occés a une propriéta stable pour de nombreauses
familles. Il devient donc crucial de reconsidérar ces
rmeacanismes et de rafléchir d de nouveauy modalas.

Aujourd’hui, lo dynamique &conomique du
gsactaur immaobilier repose an grande
partie sur o spaculaticon fonciare. Les proprigtoiras
et promoteurs immobiliers, attirés par des
marges bénéeficiaires toujours plus élevees,
tendent a privilégier des investissements a court termna.

Cela se troduit par une raréfaction des logemeants
abordables, malgré fougmentation continue de la
demande. Lo rareté des terrains titrés et sécurisés
compligue égalemeant lo donne. Les codts liés O
l'ochat de terrains, souvent exorbitants, dressent une
barrigre supplémentaire a l'accession a lao propriate.
Les matérioux de construction, dont une grande
partie @st importés, s'accompagnent d'importants
frais de douane et de transport, entrainant des codts
encore plus élevas pour les futurs propriétaires.
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Pour reussir, il &5t imparatif que chacun prenna
cansciance e lo rmaniéna gont =as actions influencant
o dynomigue du maorcha immebilier et, por extansion
la gqualité de vie des citoyens. Les pouvoirs publics
doiant égalamant jouar un rdle assantial en régulont
las pratiqgues speculatives et en favorisant un codra
gui encouraga faccessiilité ala proprigté pour tous.

& rovars cette aditicn, nous woudlons
encourager une discussion franche et ouvearte sur
CEs anjeux crucious, Lo queastion da l'occés a la
progrigtée nécessite un débot collectif impliqguant
tous lessacteurs de o saciate Repansar les modéaias
goonomigues ligs a Fimrmobiliar est un défi, mais
c'est égalemeant une opportunité de construire

dez villes ol chacun paut habiter decemmeant

Les expérienceos positives: a l'internatonal, les
innovations finoncieres et les initiatives
communautaires offrant une lusur despoir.

est temps d'écouter ces voix, d'apprendra da
ces modéales at de repenser o maniégra dont
nous abordons le logement dans nos villes

Crast gn unis=ant nos efforts et en faisant preuva de
creativite que nous pourrons batr un avenir plus Inclusit
Mous wous Invitons O explorer ce numearo J travers
zas differentes rubriques at interviews, Chogue
contribution o até pensee pour wous
aclairer sur les multiples facettes de la guestion da
'occes 0 lo proprigté; Qu'il s'ogisse dinitiatives
nzpirantes, da réfiexions profondes sur la ploce de
Forchiteciure dans notre gquotidien, ou d'axamples
concrats de modéles économigques durables, chogue

article a pour but de nourrir otre réfiexion communa

En guise de conclusion, gardons a l'esprit gu'il ne
sert a rien de parler d'une ville inclusive si nous
négligeons les varitables besoins des populations.

Repensar les modéles eéconomiques n’est
pas qu'un simple exercice intellectuel, mais un
impératif moral pour construire des villes éguitables,
ou chacun peut espérar un jour habiter décemmeant.
Nous vous souhaitons une bonne lecture, en
esparant que ce numéro contribvera a
eclairer wvotre lanterne sur ces enjeux
fondamentaux pour l'avenir de nos villes et de leurs
habitants.
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DESIGN URBAIN

LES COULEURS QUI BOOSTENT LLA CONCENTRATION :
L’EQUILIBRE PARFAIT ENTRE ENERGIE ET SERENITE

Dans nas intériaurs, les couleurs ne sont pas da simples

aiements décoratifs | alles influancent profondameant
notre humeur, notre énargie et meme notre capacita
a nous concantrar. Alors que les espaces de travoil
a domicile sa multiplient, bian choisir les teintes gui
nous entourant devient essentiel Decouvrons commeant
las couleurs peuvent booster |a concentration tout en

creant des environnements harmonieux et modernas
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LA PUISSANCE DES COULEURS ET
LEUR IMPACT SUR LA SANTE

Lo peychologie des coulaurs deémanitre depuis iongtemps
gue chogue ainte décleancha une réaction armoticnnaslle ou
physiciogioue. Dans un espace de travall, ca pouvoir pedt

étra utilise pour ienforcer le bien-étrie et o productivité

 Lebleu, couleur de lo confionce et de o sarénits,
fovorise lo.concentration et lo clake mentole
Chast un chox idéal pour les bureoux cu les sallas
déatude

» Lewvert, ossocid 4o noture et O Feguilibra, réduit
le stress et oide @ maintenir une ottention con
stante,

+ Le jaune doux =timula o creotivité sans provoguar
de fatigue visuele, contrairemeant O sos versions

plus vivas.

» Le blanc cassé ou le beige clair cpportent une
imprassion d'espoce at de calme, essantiels pour

oarer l'esprit.

Aclimvarse, les teintes trop saturées comme le rouge
vif ou le:wviolet profond peuvent excitar ou distraire,
diminuant |a capacité a rester concantré sur la durée.
Lg zacrat reside donc dons 1o juste intensite | opter
pour des nuonces apaisantes, motas ou [egarameant

poudraas, gui loissant respirar o pigce at l'e

{Fal
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=

Comment bien mélanger les
couleurs ?

=3

Craar un espoce harmonigux repose Sur
un dosoge subtil. Une regle simple st
efficace guide les designers : la régle du 60-30-10.

= 60 % de couleur dominante
{pur exemple, un blanc cassé ou un
gris doux) ;

» 30 % de couleur secondaire (comme
un vert sauge ou un bleu pﬁle} :

- 10 % de couleur accent (jaune
moutarde, terracotta claire ou bois
doré).

Ce principe parmet 0e structurer

visuallermeant 'espace at d'evitar o surchorge.

Les autils comme Adoba Color ou Coglors aident &

testar les harrmonies avant de pelndra un mudr o

chadsir un mabilier. | ne faut pos non plus negliger la

lurmiare noturalla, gui transforma ko percesticn d'une
couleur ou fil de ko journée - un blau froid peut paroitre

gris ou matin et plus profond ou couchar du solail,
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DESIGN URBAIN

Les couleurs quj sea marient bien Bleu glacier + gris perle + bois clair : calme,
fraicheur et minimalisme.

ensemble

{GG

Certaines associations sont
particulierement efficaces
pour stimuler la concentration
tout en créant un
environnement agréable :

h—
Vert sauge + beige sable + terracotta pale : Bleu nuit + lin + blanc cassé : élégance,
atmosphére douce et naturelle, propice a la profondeur et équilibre visuel.
réflexion.

=
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DESIGN URBAIN

TENDANCES COULEURS 20Z6 : Les tons naturels — lin, argile, mousse, pierre —
VERS UN EQUIIJERE NATUREL ET domineront, créant une connexion authentigque

avec la terre.

DIGITAL

En 2026, la dasign Intarieur poursuivro S0 gQuate
d'aqullibra entra noture at technologle. Les palettes O
Yanir sannoncent aopaisantes mois vivontes, inspirees des
poysoges organigues et des emvironnemants numeangues

Les teintes biophiliques (vert eucalyptus, beige
minéral, bleu brume) faveriseront la détente et la

concentration.

Llas grandes margues de painture et domaublermeant
soccordant sur cette tendance - lo couleur devient
theropautiqua, un cutil pour équilibrer Nnos amotions
dans des intérieurs od Fon Vit trovaille et ea reassource

a@ par Lisa NDJINA & Zeineb BHAR

WACELE MAGS - W*EE | Deoermbre 225 - Jarvier . Féuriar 2026
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INTRODUCTION

ARGENT, ARCHITECTURE ET ACCES A LA PROPRIETE :
repenser les modeles économiques pour une ville inclusive

et accessible

P
( Batir, c’est croire

Félix Houphouét-Boigny aimait @ rappeler que |e
développement n‘est rien sans fa foi en "homme
et sans lo volonté d'enracinar lo modernite dans la
dignité. C'est peut-&tre |la lo legon la plus
aoctualle de son parcours ! faire de |'octe
de construire une maison, une ville, une
nation, un geste a la fois economique &t maoral.

QUAND LE REVE DE PROPRIETE DEVIENT UN
ENJEU DE 50CIETE

Possader un toit, c'est plus qu'una aspiration

Iindividuelle c'agst dUne promesse
d'opparteanance, de stobilité, de projection dans le
temps. En Cote divoirg, ca réva demeura pourtgnt
inegalement partage. Entra la flambee du foncler, la
spaculotion, o raraté des financements accessibies at o
pression démographique sur les wvilles, lao guestion
de lo proprigté déposse celle du simple logemant ¢
ella Intemoge ke modéala da socidté gue nous voulons
batir Houphouét-Boigny, dons son Yomoussoukro
natal, avalt cormpris trés tot que o terre ast
g |la fois bien commun et lavigr de libarté

C'ast sur cefte intuition gu'il fonda =a politiqua du
daveloppament rural, puis urbain - faire du fonciar
un instrurnent d'inclusion, mon daxclusion. Aujourd i
ancore, e principe demeura un horzon a reconguarie

DES VOIX, DES REGARDS, UN MEME HORIZON

Ce dossigr spdacial s'inscrit dans ceilte
riflexion Quatre regards se croisent et se répondant,
chacun explarant une facette de cette éguation
complexs | grgent, architectura et accés d la propriste.

»  L'Etat réformateur

M. Abdoulaye Diallo, Directeur du Domaine
Urbain, oxpose o wvolonté de I'Etaot de
modarniser io gouvernanca fonciara. 5ous so plume
58 dassing unea ville plus juste, ou lo digitalisation,

WATCELE MAG - WH*EE | Déoembre 225 - Jarvier . Féwrier 2026

la clarificotion des droits coutumiers et |a
créaation systématigue de titres fonciers sont
autant d'outils pour redonner confionce oux
citoyans. A trovers sat mots, sa profile 'espoir
d'une nouvella athique du sol, ol troansparence et

aguite remplaceraient 'opacite at la peur du litige.
«  L'architecte visionnaire

Issa Diabaté, architecte et cofondateur du
cabinet Koffi & Diabaté, cppolls, [l & repanzor les liens
antre urbonisme, finoncament et cohasion sociale |l
avoque le réle du financerment dans io formea mame
das wvilles, et ploide pour un urbanisme da o densité
maitrisaa, enraciné dans les raalites ofncainas, 5o
réflexion rajoint Fintuition houphouétiste salon lagualle
lo modarnité ne vout gua si alle parle lo langua du
terrair, sialle respacie e rvithme et 1o texture du liew

« Le promoteur pragmatique

Stéphane Affro, Directeur Général du Groupe Kaydan,
roppalie avec pragmatisme les obstocles structurels a
I production de iogamants obordabies : foncier rare,
fiscalité lourde, financament insuffisant. Mais il croit
aussi d la puissance des olionces public-prive at a la
necassité. d'un cadre fiscal incitotif. Daons son propaos, o
villa sa lit commea un equilibre economigua O trouver,
un espace ou fa rentakilite peut servir Iintéret genaral

«  La fintech audaciensa

Colombe Djirébo, CEC de Smartfin Patrimoine,
incarne anfin catte nouvelle géenarotion
d'octeurs qui manent tachnologia at inclusion Avac |o
digitolisation da I'épargna, lo tontine 20 ou |e
crowdrunding immaobilier, ella ouvre des
cheming inedits wvears lg proprigie an
rendant l'investissament occessible dés BOG
FCORA Cl'ast la promesse d'une proprieta partagoe,
fragmanté&a mais collective, ol chagua citoyan, mama
modesie, doevient octaur de son avenir potrimonial,

UN MEME FIL CONDUCTEUR : RENDRE POSSIBLE
CE QUI PARAIT INACCESSIBLE

14



DOSSIER SPECIAL

Entre I'Etot qui réforme, les architectas gui imaginant,
las promioteurs qui exparimantant at ies fintechs gul

innowent, ung meéeme auastion trovarse e dossiar

Commant faire de la ville un bign commun, &t non
un privilége ?

Houphouét-Boigny, encaora Ui, avail couiume da
dire que « le vrai développement, c'est celui qui
s'enracine dans 'humain » Cette phrase réesonna ici
Comme un appel | repensar nos modéalas economigques,
non pas seulement pour loger, mois pour inclure. Non
pos pour a3t des murs, mois pour constuire des ponts

DE LA PIERRE A LA DIGNITE

Laoccés 4 lo proprigté na -=a résume plus a lo
possassion dun titre ou dun mur || davient
oujourd’hui un enjau de dignité collactive, da
cohésion territoriale, de justice scciala. Il impose de
réintarrogar le role du capital, de lo tachnologis,
du foncier et de o fiscalté dons |la fabrigue du
guotidien urain

larvier . Féwriar 2026

WASTELE MAE - W05 | Déoernbre 2025 -

Entre haritoge et innovotion, antrea politiqgua et
architectura, antre pargne at ravea, les voix reunias dons
ce dossier invitent d une convarsation nationale sur e
=2ns mame du dévielopperment Elles rmppellent gue lo ville
ne =& canstruit pos seulemeant ovec du beton, mais ovac
desvaleurs o confionce, o schidarte, ko responsabilits

« Le bonheur d'un peuple, disait Houphouét, ne réside
pas dans la richesse de quelques-uns, mais dans la
prospérité de tous. »

C'ast cette conviction, toujours octuglle, qui guide
ce dossiar, Et paut-atra, a trovers cas aéchaonges,
varrons-nows poindre 'esguisse dun modéle
woirien de lawille inclusive — una ville ol l'architecture, la

finonce et |a tachnologie s'unissant enfin pour sanir la
droit fondomeantal @ la propriétd, et donc . ja dignité.

por Lisa MDJIMA
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GRAND ENTRETIEN

REPENSER LE FONCIER POUR UNE VILLE INCLUSIVE

ans un contexte ol la croissance
urbaoine s‘accélere et ou la pres-
sion sur le foncier devient I'un des
défis majeurs de 'aménagement
du territoire, lo Cate d'ivoire s'engage dans une
profonde réforme de lo gouvernance fonciére.
Entre pratiques coutumieres encore tres
présentes, spéaculation galepante et
besoin de sécurisagtion juridigue, la gestion du
domaine urbain s'impose aujourd'hui
comme un levier essentiel pour batir des villes
plus justes, durables et accessibles a tous.

A lo téte de lo Direction du Domaine Urbain au
Ministére de lo Construction, du Logement et de
{‘Urbanisme,

M. DIALLDO Abdoulaye cst 'un dos actours
de la miza an ceuvra de politiques publigues
ombitreusas, manaes par |la Ministre Bruno
Mabagné KONE, vizant o modearniser le
gystérmea foncier at @ garantir un meilleur accésa lo
proprigta. Digitalisation das procédures,
clarfication des droits coutumiars, craation de
titres fonciars dés 'opprobation des lotissements.
autant dinitiotives gul participant @ une nouvella
approche du foncier, plus transparenta et inclusive
Dans cet entretien, il revient sur I'état actuel du
marché foncier urbain, les freins @ 'occés a la
propriéta, les raformes en cours et la vision d'un
modéle de ville ou chagque citoyen pourrait, a terme,
bénéficier d'un foncier sécurisé et éguitablement
réparti.

Monsieur Diallo, en tant que Directeur du Domaine
Urbain, comment définiviez-vous aujourd hui 1'état
du marché foncier urbain en Céte d'Ivoire 7

L marche du foncier urbkain 2n Cota
d'ivaira est an plaine expansion, particulgrameant.a
Abidjan et dans les grands centras urbains
comme Bcuakd Son Pedro ou Yomoussoukra. Cette
croissance est favorisée par l'occroissamant da 1o
population uJrbaine et surtout par
lambailie économigue qua connait |8 poys ces
dernigras anneas, morguea por dimportants
Invastisserments dans les infrostructuras publigues, qui
opportent una yaleur ojoutés significative au fonciar
Neéonmoing, des dafs ligs a la securnsation des
transoctions, owx litiges fonciers at 4 o coexistenca
das pratiques coutumiares et modarmeas rastant
o relevar.
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M. DIALLO Abdoulaye

DIRECTEUR DU DOMAINE URBAIN

Solon vous, gquels sont les principanx freins qui lirmitent
I'accés & la propriété pour le plus grand nombre 7

La: pramier obstacle a l'occession 4 la propriata
fonciare pour l@ plus grand nombra est l'ooccas au
finoncement bancaire; Lo disponibilitée de ressources
AnOnciéres adéguotes pourroit parmattre a dovantoge
de personnes d'acauérir um foncier sacurisd. Le deuxiame
obstocle concarne o sacurisation das transactions
fancigras Dane uncontexta morque par de nombrausxdliiges, des
arnaques et das froudes sur cartaoins documants, les
populations pau familigéres avec les procedures foncigras at
domanikes renconirent souvent des difficultes ooccader A ko
proprigété sans risque de perdre leurs investissaments.
La troisigme obstacke ast e codt glevé d'ocquisition des
parcaelles sécurisées dans s grandas villes:

Quelles réformes ou ajustements réglementaires seralent
nécessaires pour fluidifier I'aceds sécurisé a la propriété 7

Pour fluidifier 'occés sacurisa a lo proprietée fonciara, il
conviant de simplifier les démarches odminstratives,
da faciliter 'acces aux semvices fonciers, de regura
l2s deiois da delivrance des titres de proprats, de
digitalizer la gestion du systéme fonciar, de clarifier ot
rormalizer les droits fonciers couturmiars, et dinstourar des
incitations fiscaoles en foveur des couches sociales vuinérobias
Cés 2018, 'Etot de Cote d'hvoire, & trovers le Ministére de [a
Construction, du Logamant et de IUrbanisme, a engoge
dimpartontes réformes dans le sacteur du fonciar urbain,
notamment
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* l'odoption du Code de l'urbanisme et du domaine
foncier urbain, et de ses textes d'application, qui
fivent le cadre de gouvernance du foncier urbain
et intégrent les outils modernes de gestion des
tarres en milieu urbain ;

* Le projet de délimitation des territoires villageois
du Grand Abidjan, visant a préciser les limites de
chaque village et 4 clarifier les droits coutumiers
locaux ;

* Lo mise en place du Systéme Intégré de
Gastion du Foncier Urbain {EiGFU}, qui a permis la
dématérialisation de la decumentation fonciére et
I'automatisation des procédures lides au foncier
a Abidjan ;

» La réingénierie de la procédure d'approbation
des lotissernents, désormais accompagnée de la
création massive de titres fonciers et de la
délivrance d'aottestations de droits d'usage
coutumier {ADU] aux communautés villageoises,
afin d'éviter les superpositions de droits et les
multiples attributions de parcelles.

Comment voyez-vous le rédle des outils numériques
{cadastre digital, géolocalisation des parcelles, etc.) dans
la transparence et la rapidité des transactions fonciéres 7

La traitemeant manuel des dossiers fonclars ast lent at

chronophoge. En raizon de lo complexité des procaduras
administrativas, il engendra des erreurs,
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des fraoudes et un manque de transparance,
aglimantant ainsi les litiges fonciers et
compromettant lo séounsation des droits de propheta,

Lo digitalisotion des procéaduras fonciégres at
domaniales &t ['utilisation d'outils de
gaopositionnement pracis permaettent d'omelicrar la
tronsparance dans la gastion du foncier en focilitant
locoes aux informations et aux sarvicas fonciers.
Ella parmat de réduira les itiges potentials es o
lignorance des droits ou des limites da proprigté at
améliore efficacité de 'odministration en apportant
plus de célerité, de securité et de tracabilité dans
l2 procaessus de troitermant des dossiers fonciars.

En Cata divoire des initiatives sont prises _par
le Ministéra an charge de lao Construction et de
'urbonisme pour lo modernlsation et |a
transtarmation digitale des procadures fonciaras o
travars la misa an ploce du Systeme Integré de
zestion du foncier Urbain {SIEFU}. Ca systéme ast
oparationnal d Abidjan et il permet da faire signer
I'arrété de concession définitive (ACD) cor 6 Ministre
er charge de la construction at de lurbanisma de
rmanigreg alactronigue. Aussi i@ codre reglamantaire
pour faparationnolisotion a'un réfarantiel geodasigue
unique a-1-1l 8té mis an ploce pour am&liorer la gualité
de lo géolocolisation des parcelles et le codostrage
du tarrtoira national
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Peut-on imaginer de nouveaux montages juridiques,
comme la dissociation entre propriété du sel et da
bat, pour réduire le colil d'aceds & un logement 7

Cartains dispositifs uridiques le permettent daja,
notamment le Ball emphytootique, gul dissccie la
proprata du foncier de celie des constructions. Ce
bail confére a 'empwtaote un droik réal sur le bian
pour uneg langue durée (12 & 99 ans), lul pemattant de
lutiiser, de lomeéliorer, de le céder ou de 'hypothéguer,
tout en versant une redevance du proprétaire du sol

Lo division de |o proprigté@ en volumes pourrdit
eégalemeaent &tre explorée et adaptéa au
contexta ivoirien Cette approche, qui congista a
divizer lag progriégte d'un immeuble en froctions
privativas distinctes. Cette techniquea: permet de
divisar urn bien immobilier non pos seulament an
termas de surfoce, mais en tenont compte de
lr'ensambla de son volume tridimmensionnel. Lo
divizicn en volumas permet dae foire cohdlbiter cu
SUPErpOSEr sur un meame aspoace plonimeatrique
diffarantes natures de propriétas (domaoine public et
damaine privé)

Comment intégrer les populations 4 faibles revenus
dans des zones urbaines bien desservies, sans les
repousser an pariphérie éloignde 7

I faut promouvoir des politiquas d'occession aux
logements socioux ou subventionnés, encourager
das pians d'oméanagemant uribain Inclusits fovarsant
Ia mixité sociole et M'occés oux sarvicas, et dansifier
I'hobitat afin de proposer des logements 4 couts
obordablas

Le concept de “ville inclusive” ast souvent
évoqud | comment le traduire concrédtement dans
la gestion du domaine urbain ?

Four traoduire ce concept, | fout concevoir des
plans d'amanagement af des politiquas gui
repondent oux bazoins de toutgs las couchas
socidles Calaimpligue Io production dae termaing urbains
prapices au développemant d'ensemblas immebiliars
&n copropriéte. Bt par la mise en place de dispositifs
da regulation du marché fonciar pour cantanir la
spaculoton fonciara at prévenir Fatalement urbain
Cas politiquas: parmettront de na pos axclura les
populations moins aisées da 'occés au logement
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51 wous deviez adresser un message aux jeunes
géndérations qui réven! de devenir propriétaires, quel
serait-il 7

Dans un contexte de flombas des prix de
fimmobiiter, le messoge gue NoUs dressons auy jeunas
genarations ast que l'accés a la proprieta
immobiligre n'est pas un réve inaccessible. Dans
leurs volontés d'acquisition de biens immaobiliers, i
fauwdrait privilégier Ffacquisition de terrains urbains
de toilles modestes ou de biens dans des ensembiles

immaobiliers en copropriété dont les colts sont plus
accessiblas. Ef recourir 0 des professionnels de
timmaobilier et des étoblissaments bancaires paur
les occompagner dans le processus docquisition de
bians immobiliars.




UN NOUVEAU ROLE
POUR L'ARCHITECTE
EN AFRIQUE ¢

Chez Koffi & Diabate Group. nous
sommes convaincus que  pour
participer @ la creation d'un
nouveau modele de ville afncaine,
nous, Architectes, devons, procéder
A un changement d'echelle : aller
au-dela du bdatiment simple pour
tendre vers une conception @ une
plus grande echelle.

WATCELE MAG - WH*EE | Déoembre 225 - Jarvier . Féwrier 2026

Koffi % Diabaté
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GRAND ANGLE

FINANCEMENT, URBANISME ET ARCHITECTURE :
LE REGARD D’ISSA DIABATE SUR LES DEFIS ET
MUTATIONS DES VILLES IVOIRIENNES.

rchitecte et cofondateur du cabinet

Koffi & Diabaté, Issa Diagbaté porte

une réflexion engagée sur 'avenir de

l'urbanisme en Cote d'ivoire. A travers
son expérience locale et internationale, il interroge le
role du financement immobilier dans la structuration
des villes, la qualité architecturaie et lo cohérence
des quartiers residentiels.

Dans un contexte od Abidjon s'étend a
grande wvitesse, entre quartiers historiques
planifies et zones périphériques en développement
déasordonng, la question du financemant
immobilier opparait comme un levier rajeur mois aussi
commea une contrainte pour 'améanagament urbain.

Comment concilier attractivité économigue,
cohésion sociale et gualité architecturale ?

Quals modaies pourraient inspirer la Cote d'ivoire
pour batir des villes pius inciusives et durables 7
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M. ISSA DIABATE
ARCHITECTE ET CO-FONDATEUR DE
KOFFI & DIABATE

A trovers cet entretien, Issa Diabateé
partage sa vision sur les opportunités et les limites
des modéles actuels, tout en plaidant pour une
meilleure synergie entre acteurs publics et privés afin
de répondre aux défis d'une urbanisation accélérée.

Pourriez-vous ravenir sur quelques opérations
immobilidres de différentes tailles que votre cabinet
Eoih & Diabatd a réalisé en Cote d'Ivoire at &
l'international ? Quelles ont é1é pour vous les plus
grandes satisfactions dans Ia conception at la
réalisation de ces projets 7

Pour cammencar, il est important de roppeler Qua nous
nous dennisson:s comme architactes-dévaeloppeurs
pour una ralson essantielle | calle da donner via oux
projets gue nous imaoginons. Cette approche nous per

met de-devenir notre propre client et, por consaquent
da ne pas atre contraints par des négociations aul
pourragient altérar [a vision- architecturagle initicle. Mous
avonsainsi la liberté de démontrar pleinamant notra

concepticn de 'architecture et du développarnant.
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Parmi nos réqlisotions significotives, j@ citerais les
Résidences-ou Chocoldat. Ce projet reposait sur une
logigue de densificotion : 32 fogemeants sur un hactare
dans une zond résidentielle hout standing. L'objactif
atait clair : lutter contra Fatalemant urbain qul frogliisa
noe villes. Au-dala de lo construction, Nous avons
reussia crear una varioble communaute. Nous ne
vendions pos saulament des metres carras, mais
un mode da vie durable; fondé sur la mutualisation
das ressources. Par exemple; 'entratien des piscines,
le jordinoge ou encore l'utilisation des groupes
electrogenas sont partages, ce gui redult
considérablemeant les coldts pour chogue résident.
Ceatte expérisnca nous a donné 18 golt de oe que nous
oppelons lNngénierie sociole, c'est-a-dire la caopacité
a faire évoluer las maodas dae vie 4 trovers nos projets.

Dans o méme logigue, nous travaillons
octuellermant sur Abatta Villoge, un prograommea
de 226 logements. Lo taille du propet nous pearmat
d'ofler plus loin - intégrar lo mista fonctionnelle avec
des @spacas de bureaux, des commerces, et des
logerrents, mals oussi des dispositifs de tri sélectf et de
gestion des déchets, S5ur un parimeatre plus
vosta, nous pouvons renforcar o durabilité et (o
fonctionnaliteé, demontrant ouil est-essential, dons nos
contextes africains, de privilegiar le vivire collectif afin
de mutualiser les.codts et améfiorer o qualité de vie.

Enfin, je meantionnerois leprojet Ebrah, qui incame une
varitabla viston. || nous offre lopportunité d’'explorer
tous leé parametres indispensables 4 o concaption
urbaine an Afrigue : culturels, environnementaux,
sociologiques et durobles, Ce projet ast une réflexion
sur 1o ville da demain:

Nos plus grondes sotisfoctions 7 5ans hasiter, o'est
d'avoir pu Influer positivernent sur e mode da vie
daes habitants Pour nous, c'est cela I'impact reel de
farchitecture.

Cuels regrets ou dafis majeurs avez-vous renconirés
lors de ces opérations, tant au niveau de la
conception que du inancement T En quoi ces
axpériences onl-elles influencé votre vision de
M'uirbanisme rézidentis] 7

Evidemment. ma vision de l'architecture résidentiella
a anorméament évolud depuis. Nous croyvons guil est
de plus-an plus important de vivre dense et de vivre
dans ung forme de mixité, afin d'éviter |'étalermant
urbain,
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Plus Ia ville s'étale, plus alle davient chére, parce guiil
faut amener 'ead, "alectricité, les routas toujours:
plus loin. Et en réalite, o dafiniton d'une ville foit
oppel o une certdine fonctionnalité et a une cartgine
afficacié : pouvolr relier difféarents points avec |e
mains da trocos possibie,

Il faut donc concevoir des villes avec de plus en plus
de mixité, od I'on peut passer du point A au point
B — c'est-a-dire du travall au logemant = sans
subir des mouvements pendulaires, sons perdre
deux ou trois haures parfois dans les transports
en commun, Cette aventure de développemeant
nous a donc conduits vers des solutions mixtes
; man seulement una diversité dans la taille et la
destination des logements, mais également une
diversité dans la fonction des batiments. Autrement
dit, avoir des immeubles residentiels a proximite des
bureaux, des commaerces et des espaces de loisirs:

Crapréas votre axpérieance, qualles sont les principales
difficultés que rencontrant lag promoteurs at
investisseurs pour financer la construction de

logements décents en Cote d'Ivoire 7

Ja panse que les princlpales difficultés gue
rancontrent les: promoteudrs, c’'est d'obord de
trouver un-bon projet, clest=a-dire-un projet qui a
vantablament réfléchi a un certam nombre de points
' qui sont les clients; dans quel modéle aconomigue
g'inscrit |e projet dée davelocppemeant, avec gui is
vont construire et a guel cout. Pour mol, ce sont
des alements extrémement importants, cor |l est
hosardeux de sa l[oncar dans un projat si tous ces
paraméatres ne sant pas clairement dafinis. Et mame
lorsqlils:le sont; le pliotoge das ressourcas resta un
anjau mojeur pour parvenir d un projat equilibre.

Une outre difficulte, c'est l'occés ou financement,
notommant o compréhension des modaies.
de financemant par les bongueas Qui nous
accompagnent, 6n fonction de Fenvironnement et de
la disponibilité des fonds localerment. Certes, da plus
an plus de bonques commancent & comprendra les
macanismas de ces aparations, mais il est essential
do renforcer les liens entra promoteurs et bangulers
pouUr gue ces derniers puissent cernaer 'octivite et
comprendre realiament les besoing des promotaurs.
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Commen! évaluez-vous 1'impact du mode de
financement actuel sur 'organisation urbaine
d'Abidjan, notamment en comparalson avec les
anciens gquartiers planifiés, tels que les grands
prnsembles de la SICOGI de la S30GHEFIA ou des
ELIAS ¥

Four comparar avec les grands ensambles do
la SICOG ou de lo SOGEFIHA, I fout comprandre
gu'a I'époqgue, [Etat avait la main Jusqu'ad milieu
das années 80, I'ttat pilotait le developpement
das grands espaces urbains et des ensambles
residentiels Puis, sous Ninfluence des institutions de
Bretton Woods = le Fonds Monétoire International
et la Banque Mondiale = nos Etats ont été invités 4
s@ retirer de la production de logements de masse.

Cette production est alors posséa au secteur
prive, daont 'objectif premiar ast le profit. Et calo
e refiete cloirement dans la type de batiments
et d'urbonisme. gue nous observons oujourd hul
lant gue ces projets etalent développas par des
arganismes publics comme o 510051 aveo la
vision de feu Falkx Houphouat-Boigny an toile de
fond, nous avions das quartiars pensas at structuras

Depuis que Etot s'est retirg, le privé impose ses régias

il charcha la profit, parfois ou détrimant de o gualits
gt des normes. C'ast ainsi gue l'on voit apparoitre
dos constructions fragiles; voire des batiments gui
s'@croulent

L
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Que pensez-vous du développement de nouvellas
zones résidentielles comme Bingerville ou Songon,
dont I'expansion semble peu coordonnée ? Quelles
problématiques cela pose-t-il en matiére
d'aménagement at de cohérence urbaine 7

sur le développemeant urbain de ces nouvelleas zones,
[& ragretie fondamentalernent le mongue de réflaxion
urbaine qui accompagne ca processls. Nous parlons
depuis tout a I'neure dexpansion urbaing, de viles
qul s'atalent. Evidemment, cette extension se fait
par la succession de logermeants sur das parcallas
indiwiduelies
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Frenons un exernmpie | 18 ol vous:pourriez Ioger un
800 m?,

vingtaine da faomilles sur une parcelle da
an rasidential pavillonnaire, il foudrait déeployear vingt
fois 600 m* pour logar ces mames famillas, Cala
antraine des consaguences directes sur le
codt des infrastructuras = amanar 'eou devient
teouccUup plus cher, construire des routes, davelopper
e38au alectrigue; tout cela a un Impact considarabla

En plus, catte configuration génére une mobilite
complexa, coar il foudno s deplacer du point & ou point
Ean utiisant des mayans matonsas. Finolemant, on crée
un manstra urbain plutot gu'une vile agréable o vivee.
Pour moi, ces problémaotiques doivent étre
coordannaas d un nivead urbain, | fout une politique de
wille claire, gui dafinisse les critéras de daveloppernant
afin que chogue actzursacha dans gued cadra il evolusa,

Selon vous, le mode de Bnancement actuel

influence-t-il la qualité et la structuration de
l'urbanisme dans ces nouvelles zones 7 5i oui, de
‘ ‘ gquelle manidre cela se manifeste-t-il concrétement 7

( Pour moi, ces problématiques _
Alors avidemment, le mode de financemant, maois
dﬂlvent é‘tf‘E ﬂﬂ'ﬂrdﬂnnées aun aussi e mode de production du logement, a une
niveau urbain. Il faut une pnlitique influance directe sur la structuration da

: 3 A - 'urboanisme dan toutes las -zones. Si |a
dE ""“E CIﬂ"E! q“' déﬁnlsse IEE production da o ville sa fait par le priva, vous aurez
criteres de dé"-"emppﬂment afin unaville qui cherche avant tout & moadmisear le prafit.

h t h d 81, ou contrgire, lo production est encodrée par un etat
que c uque acteur sacne dans bien structurd, vous constaterez gue 'urbonisme, 1o

quel cadre il évolue. direction urbaing, et tous les poramétres eszantials sont
priz @n compte dans le développemeant de ocatte villa.

i
:
:
:
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TR -
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En realite, lorsque vous faites des économies, ces
gconomies s@ repercutent sur la qualité de
lurbanizme et du bati. Donc oui, 'encodrement de
I'Etat est fandamental pour garantic un minir
da décenca dans ca qul est canstruit et surtout,
pour avitar la mal-logament.

Quelles stratégies ou politiques publiques I'Etat
Ivoirien pourrait-il metire en place pour améliorer
la financement de l'immaebilier ot faveriser un
développement urbain cohérent at inclusif ?

En réalité, les stratégies et politigues publiques a
mettre en place devraient conzistar o renouer avec
lz= grands programmas immobiliers des onnéas &0 at
70, ol [Etot structurait son développement 4 trovers
lurbanizme, en créant de grands quartiers, chacun
oves 53 vision, so dastination et =on rattochement
a l'ansamizle:

Pour maot, || est essantiel de revenir a ca type da
planification pour Qien comprendre comrment o ville
fonctionne, commant alle se deploie, at anticipar
las guastions gui simposent @ nous - demographie,
durabilite, climaot || fout intégrer tous ces élamants
dans la ville da demain gua nous allons produire

Il me s'ogit pos uniguemeant de financas, Mais
d'obord de vision | sovoir gual type de ville nous
voulons avant da dacider guel typa de projaet
fimancer. Est-ce que tout le monde a
vocation  étre proprietaire ? Est-ce que Nous savons
comment planifier le logement des employés ¢ Si
CEs guastions Ne sont pos pos&es, NoOus ourons des
villes qui fonctionnant mal, parce gu'allas n'ouront
pos priz en compte tous las constituants assentiels.

Existe-t-il, selon vous, des exemples & 'international
ol un mode de inancement immaobilier a eu un impact
positif sur la planification urbaine ot la cohérence
des quartiers résidentiels 7 Pourriez-vous en citer
quelques-uns 7

Ja pense guil existe de multiplas examplgs G
lintarnational, mais qul, en réalité, continuent da
gintarrogar. Four nous, en tant gue population
africaine. ke plus iImportant est de mener des reflecdons
profondes sur la type de logement gue nous
Eouhaitons avant tout, le typa d'emvircnnarmant dons
laqual nous vivons, [a sociologie, les cultures, laoccés
a o technologie dans cas anvironnamaents, avont
mama da commencar o réfiechir @ des solutions
qui sergiant parennas
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Tant que cet exercice n'est pas foit, toutes
nos solutions resteront partielles. Cela ne
veut pas dire qu'il foille ottendre d'avair
terminé cette réflexion pour agir, mais que les deux
damarches doivent &tre menées en paralléle.

Comment pourrait-on mieux organiser 1'ensemble
des acteurs (investisseurs, promofeurs, urbanistes,
architectes, pouveoirs publics, constructeurs) afin de
garantir une urbanisation égquilibrée et accessible a
loutes las couches sociales 7

Four gorantir un urbanisme aquilibra, i
fout une grande concertotion Les wvrais
professicnnels de lo ville doivant pouvoir engager une
convarsation gu parte d'obord da o vision

comperandre o gouvarnonce, comment nos societas
foncticnmant, gui dinga. commant e pouvoir sa transmat.
A partir de l&a, 1l ast egssentiel de
s'appuyar sir des systames culturals axstants pour
an établir de nouveauy, n tenont compie de 1o
structure sociclogiqua, des cultures et des habitudes.

Par exempie qu'esi-ce qgu'une Tua
gignifie chez nous ? Est-ce simplement un
espace de circulation ou un espace social ? Que
signifie¢ construire avec des matérioux locaux ?
Il faout aussi comprendre que le logement, pour
quelgu’un gul wit au village, ast souvant un objet
da représantotion sociole plutdt qu'un simpia outil
d'habitat parformant.

Cas guestions doivent &tre dabattues, puis
Intégraes dans des disciplines commae o financa, la
plonificotion, l'urbanisme, Farchitecture, an lian
ovac lo sante ef 'educationEn raolite, ce sont
des guestions fondomentoles de developoemant,
bien au-delda du bat.

L'cbjactif @st gue, dans |0 wvision de
développemant vars loquells nous tendons, toutes
l#s couches sociales soient Intégraes. Et intagrar
ung couche sociale, ce n'est pds saulement lul
affrir un logemant pour doarmir, c'ast [ui
permettre de contribuer a la richesse collactiva.
Lintégration sociale est Una responsabilits, mais aussi une
opgortunite pour cultiver la richessa de nos sociatas.

Enfin, quel réle les architectes doivent-ils jouer, selon

vous, pour promouvoir un développement urbain
harmonieuy at une cccupation cohérente de 1'espace,
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notamment dans le contexte iveirien marqus par une
forte croissance démographique at de nombreux
défis T

Aujourdhui, 'architecte doit jouer un role da
panseur, @t non simpiemeant celui d'exdcutant Jusquici
f‘architecta s'est souvent contente d'attendra la
cammande. I doit desormois preceder la commande,
ranticiper, ofin de proposer quelque chose de coharant
a ceux gui n'ont pas o connaissonce techniqua.

Je pense qgu'un des défis les plus importants, c'est
‘évolution mame da notre meétier - comment élargir
son parimétre au-dela de la simple commande du
client ? Comment, dans une ville comme Abidjan,
les architectes peuvent-ils exercer une influence
durabie sur la maniére dont les choses fonctionnent 7

Sur la pldanificotion, sur l'urbagnisme, sur
'orchitectura, les orchitectes devroient avoir aroit de
= e cité lorsguil s'ogit de ces questions. Iis doivent surtout
_:_'-_:- s Il‘ -d'i—"' A Cyr iy : % 2 2 étre dans l'onticipation, afin de proposer des modélas

- - gui, selon eux, peuvent réeliement fonctionner.

L
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INTERVIEW 1

LOGEMENT ABORDABLE : ENTRE AMBITIONS ET

REALITES

DIRECTEUR GENERAL DU GROUPE
KAYDAN

agce g une demande croissante et @ une

urbanisation gaolfopante, Ia

production de logemeants pour les closses

moyennes reste I'un des plus grands
défis en Céte d'ivoire. A la téte d'une entreprise de
promation immobiliere de premier pian, M. Stéphane
AFFRO, Directeur Général du Groupe KAYDAN,
partage son analyse sur les obstacles, les
innovations possibles et le rale gue doivent jouer
I'Etat et les acteurs privés pour rendre le logement
plus occessible.

En Cote divoire, 'occés a la proprigté demeura
un enjeu majeur pour |les clossas mMoyennes,
coincées entre des revenus limités et des prix de
marché souvent hors de portée. Dans un contexte
marqué par le coat alevé du foncier, lo housse des
matarioux de construction et des procédures
odministrotives parfois lourdes, les promoteurs
immobiliers sont appelés a inventer de nouvelles
approches.

A trovers cet entretien, M. AFFRO revient sur les
projets déja réalisés, les dafis quotidiens auxgquels
font foce les acteurs du secteur et les perspectives
qu'il entrevoit pour batir une ville plus inclusive,

L
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ouU le logement ne serait plug un luxe mais une réalité
accessible agu plus grand nombra.

Pouvez-vous nous présanter quelgques-uns des
projats emblématiques de KAYDAN Group destinés
aux classes movennes an Cote d'Tvoire, el
partager les principaux enseignements tirés lors de
leur réalisation 7

Mous structurons des projets sur toutes les
classes d'octifs | résidentiel, bureautique, hotellerie
et 'ensemble de la choine des métiers gui part
de la programmation jusqu'a l'exploitation.
Motre ligne directrice est simple at exigeante.
Motre approche se résume aou principe de
quartiers complets « des logements bien congus,
des commerces et services de proximité, des
voiries et espaces publics fonctionnels, et una gestion
aprés-livraison qui protége fo valeur dons le temps ».

Notre marque de fobrigque est la livraison d'un
actif immobilier de qualité gui permet aux
gcquéreurs d'y accéder en toute quiétude.
Notre obsession, parfaire le service rendu au client.
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Trois (03) raférences ilustrant concrétament cette
vision et bien qu'd caroctére aconomique, alles
béanéficient de l'ensemble das commodités du
lazal Kaoydan, notamment un dispositif de sécuritd, un
codre de vie agréobla at une conciargaria, afin
dodresser i problémobique de gestion o lo copropnata

« Les résidences les jardins d'Ahoué » (Grand
Abidjan - Route d'ﬁ.lélpé}, qui est notre raférence
da l'obordable |lo plus récente, conduite an
partenarot public- privée ovec ko CDC-Ci sur un site de 10
hectares. Le programmae prévoit 1 378 logements
assortis de 32 boutigues, 581 ploces de stationnement,
un atablissernent préscoloire et des espoces de loisirs.
Ce calibrage mixte est ou coeur de notre approche.
Ce progromme est composéa 4a BO %
d'octifs socioux é@conomiques aovec des prix
subventionnés selon les barémes de I'Etat,
c'est-a-dire n'excedant pas 23 millions da FCFA.

« Les résidences KOTIBE » (Son-Padro), adoszées o
un partenariat avec le Port Autonome dea San-Pédro,
pour loger durablernent ces agents, rentrent dans
le codre de logernent abordable, avec pius de 300
logaments.

La cité « Callisto BNETD » [Route de Grand-Bassam),
itlustre un Mmodéle de demande copturése. Une cité
cangue pour les ogents du BNETD, dont prés dae 400
cles ont 6té remisas sur la premiare tranche.

Four fe développerment d'un programme sociol at
jou éconamique, Il est nécessaire dindustriatiser
I'ensembla du processus et de béenaficier
d'exonérations fiscales at douanigres gqui sont parfois
difficiles & mattre en cauvra,

Quelles initiatives ou stratégies ont permis a
KAYDAN Group de rdussir sur ca marché
concurrentiel ¥ Quelles sont, selon vous, les cléas
de cette réussite 7

Motre trojectoire repose sur quelques choix
structurants, assumés dans |o durée at orientés
w chaine de valeur » plutot gue « metier par
rmatiar v. Lo cig, un systéme integre | intégrotion
varticale, couvertuna multi-segmants, PPP alignas sur
las priorntés publiguas, pré-commaercialisation via
mutuales at grands employaurs at copitol humain

Un ensembla gu nous permet, O la fois, d'éira
compéatitits at fidélaes d notra mission sociola
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« L'intégration de toute lo chaine de
valeur. Ces poles d'octivité, loin d'étre cloisonnés,
sintégrent parfaitement, en synergie,  notre
proposition de valeur sur nos différents marchas ;

* lindustrialisation des processus qui permettra
de localiser une partie de la valeur ajoutée
de |la chaine de production immobiiliéra ;

= Lo mobilisation de véhicules diinvestissement
dediés, afin d'ottirer des co-investisseurs et
partager le risque ;

« Notre capital humain, un pilier de productivité
et dimpact (Ecole des Talents « BTP &
télécoms » KYPP = Kaydan Young Professional
Prugrum]_

En standardisant mnos produits, an pra-ossamblant
localement et en structuront las compatances, nous
déplacons lo voleur vars l'écosystame voinen tout
an livront plus vite, & meilleur codt

Salon les exports, il ¥ a un déficit de 200.000
logements rien que dans 1a ville d’Abidjan. Quelles
sont, & votre avis, les principales causes de 1'échec
des politiques de logement social en Cote d'Ivoire
(contraintes économigques, spéculation fonciére,
inadéquation de 1'offre et la demande, ete.) 7

Le déficit abidjonois déepasse désormais les
200 000 , on parle d'un mangue bien plus élevé,
d'environ 600 000 logements a Abidjan. De
notre point de wvue, les difficultés ne
viennent pas d'une idée en particulier, mais I'effet
cumulatif de maoillons foibles dans o chaine de valeur.

Las politiqgues possées ont peu livra, parce qu'alles
ont attaguéa un probléme systamigua ovac das outils
Isolés. Las freins s'odditionnant :

« les couts de production et de viabilisa-
tion I:'-.I'RD} éleveés @ les réseaux I[w:uirias, eau,
électricité, ussuinissament} pésent lourd dans
le colt final ; quand ils ne sont pas portés an
amaont, ils tuent I'équation sur [@s prix sociouw
Lo baisse des prix de certains intrants soulage
partiellernent, mais ne compense pas, a elle
saule, l'insuffisance de viabilisation primaira.

» le décaloge produit [ prix vs revenus réels : une
grande partie des ménages abidjanais a des
revenus irréguliers.

28



NOS PROGRAMMES
IMMORBILIERS

Standing

- o
” s
TR
- Symphonia - Bo’Réflets - Callisto
-:':_ Riviara Abdtio Angre Chiledu Route dé Bossam
AKACIAS AKACIAS
NOS PROGRAMMES IMMOBILIERS
ECconomiques

Acces en 15 minutes San-pédre
por o ¥4 depuis |s
carrelour Akpuedo

- Nous offrons des solutions novatrices et accessibles, alliant

logements de qualité et espaces de vie verdoyants. KAYDAEI

KAYDAN, I'accés a la propriété en toute quiétude, o



DOSSIER SPECIAL

Ces produits vendus aux prix sociaux/
économigues restent hors de portée sans
parcours d'accéas étalé, d'ou une faible
absorption de I'offre, méme souvent étant
subventionnées. Une inadéquation
criarde entre prix de marché et
solvabilité limitée d'une population trés
majoritairement de revenus faibles et informels.

+ LU'urbanisation rapide et les déplacements
contraints : 'expansion du Grand Abidjan, les
déguerpissements de quartiers précaires et
le mangue de quartiers complets {équipa-
meants publics, sécurita, _} ont nourri M'extension
informelle. Sans aménagemaeants de proximite,
le logement social isolé devient invendable.

La difficulté &4 accéder et & sécuriser le foncier
freine-t-alle la réalisation de logements accassibles
? Quelles seraient les solutions pour simplifier catte
problématiqua 7

En effat, la sécurité documentaire raste le verrau nol.
Motra expérencea, nousa maontré qua lnsécurita et [a
lentaur fonciéres constituant 'un des varrous majeurs
dalaiz d'obtention d'ACD, chevouchements de droits,
_Autont d'elémeants gui renchérissant les colts at
font dérailler '@quation pri/gualité des programmes
aoordoblas

Toutefois, les réformes an cours posent un socka solioa
pour changer dachalha

+ La généaralisation de I'IDUFCI (Identifiant unique
du mnciar} comme "numérs de chassis™ du
fonciar, pour tracer chaque parcelle et lier les
octias au méme identifiant ;

+ Concentrar |'effort public sur des Zones
d'Aménagement Concearté {L&E:} avec fonciers
titrés et VRD primaires programmeaes, en amont.

Faut-il revenir aux modéles traditionnels de
financement el de construction (SICOGI, SOGHEFIA
ale...) pour faveriser un logement plus accessible ?
Dualles alternatives (location-accession,
coopératives, mutualisation) pourraient étre
envisagées de nos jours 7

le sujet n'est pas de revenir 4 un opérataur
public unigue, Mmais de batr des montages qul
combinent sacunsation fonciéra, finaoncamant long
et parcours d'occés adaptés aux ravenus résls
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L'histoire: nous  gppris; oes modelas traditicnnels
ont produit « massivermant », at ont [oud un rola
décisif dons lo dacennia 1260-1980, mais les limitas
apparentes tenaient principalemeant du poids
budgataire du coté de FEtat ot de o gestion post- vraison.

L'anizu actuel est de preservar l'effat d'echelle tout
en dé-risquant. Notamment, via un appui public ciblé,
plutdt qu'un oparataur unique, en d'outras tarmeas un
Etot architecte, mattant an ploce un systame : fonclers
titras [idmr.tifcnt uniqumfi, procadures digitaliseas, VRD
prnmaires portéas et cadrea PPP clair autour de ZAC
prétes, et des fonds de goranti@ pour sécuriser |a
dernands {spéciolament les revenus iréguliers). Ce
schamao dé-risque linvestissement prive Sons rocraar
las rigidités d'nier. Des cooparatives d'hobitot et de
soCietgs de construotion encodraas

Ponsez-vous qua les partenariats publie-privé
constituent une véritable selution pour la
développement du logement social en Cote
d'Tvoire ¥ Quelles en sont les principales limites ?

Notre retour dexpérience montre: gue las
partanariats public-privé fonctionnant |lorsguiila
sont Ccongus camma un systeme | foncier prat et
titré, VRO primoires budgétées, produit oligné sur |la
réalité des ménoges et exécution industriolizée par
l& privée dans une logigue de guartiars complats.
Four an clter gu'un exemple, les « residances les
jardins. d'Ahous » en co-développament avec
la SDC~-CI, illustrent ca partage des rolas et la
gouvarnance conjointa outour d'objectifs publics

Géenéralement, les PPP permettent (T} de
dé-risquer 'amont, par la mise a disposition de
terrains s@écurisés, (iT}I I'inscription des VRD
primaires au budget public, (iii) d'adapter le parcours
d'accés des ménages a revenus modestes, c'est,
notamment, 'esprit du programme d'urgence des
25 000 logements lancé a Abidjan et étendu a lintérieur
(avec fonds de garantie et attribution encadrée).

M&anmoing, cela coince, quand les VRD
primoiras na sont pas intégrolemant calibraes et
nnoncaes cote public, la prix final dépossa les ciblas
s socialléca » mais oussi, les retards de poiements
publics foce oux |alons prives qul cassent la
cadenca et contribuant au rencharissament des projsts.
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La libre spéculation, le besoin d'amortissement 4
court terme due i la maturité relativement courte
des crédits quand ils sont disponibles et par ailleurs
la fiscalité sont souvent évoqués comme des freins
majeurs. Comment ces facteurs impactent-ils 1a
capacité du secteur 4 fournir du logement abordable ?

Cas trois facteurs se renforcent mutuallermant : s
augmantent le colt du m* ovant mémea la pramiar
coup de pioche, puls alourdissant 1o mensualité cota
méanoga, et anfin grésvent lo trésorarie des cperateurns
Voici, concratement, ol o blogue at e gui marcha

» Lo spéculation fonciére : 5ans portage public, ni
ZAC titrées (identifiant uniqun}. la charge fonciére
axplose et se répercute sur le prix-clé=en-main,
surtout quand l'urbanisation progresse plus vite
que 'aménagement.

» Les maturités courtes sur les dettes : en Cote d'lvoire,
les encours court terme (ne dépossant pas 24 maois)
dominent nettement les préts moyen/long terme. Les
bangues commerciales ont des limites réglemen-
taires sectorielles, mais @galement de contrepartiae, e
résultat, une remontée en gamme forcée pour
sacuriser la marge et la vitesse d'écoulement.
Autremant dit, le goulot n®l aujourd’hui est bien le
cridit promoteur.

* Les intrants ont été partiellement soulagés par
I'arrété plafonnant les prix du ciment ; c'est utile,
mais insuffisant si les VRD primaires I:uuiries, 2au,
Glectricité, assainissermnent) ne sont pas budgétées
et réalisés en amont. Dans la pratique, ce sont les
VRD qui fragmentent 'équation finale des produits
sOCiaux.

« Coté fiscalité, ce qui pése le plus sur
l'abordoble n'est pas tant le taux facial. Plutdt e timing de
certains droits et charges, notamment la
lourdeur des impdts fonciers sur les stocks invendus.

Les opérations immobiliéres des mutuelles (ex : Citéd
SR, ARTCI, MugeiCI, Cité BCERD, cité BAD ete...)
semblent rencontrer un certain succés. Quelles
gont, selon vous, les clés de ce succds et comment
ces modéles pourraient-ils inspirés las promoteurs
dans leur processus de production de logements 7

Cas opeéerations rédssissent pdrce gu'allas
captent une demaonde solvable & la =soudrca,
sgcurisant e racouvrarmant, et fonctionnant sur
das sites maitrigés avec una gastion ordonnaa.
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Ce n'est pas un haosard s1 des: guartiers
comrme Zité SR, Cité BAD ou Chté BCEAC sont
daevenus des repéres résidentials connus &
Abidjon ! il g'appuignt sur une communaute
d'occupants identifiea ot un interocuteur collectf uniqua.

A-natre échalle, nous déployans cas principes dans
notre appracha du « quartier »

*» Une demaonde captive et solvable :
les beénéficioires sont des salariés/
mutualistes, donc des revenus plus lisibles,
compatibles avec des retenues sur salaire
ou des macanismes de garantie collective.

= Un recouvrement securisé et une
gouvernance simple : un prélévement intarne

ou via la mutuelle et un gestionnaire unique
limitent les impayés et stabilisent |a trésorerie

*  Un site maitrisé, des services, une image : le terrma
*cité" rime avec périmétre clair, contréle d'accés,
voiries internes et services de proximité ; cela
accroit I'attroctivité et la valeur d'usage dans
la termnps

« Standardisation technique équivaut a codts
contenus : Typologies répéatables, ochats groupés
&t procédures homogenes abaissent le codt
unitaire tout en facilitant la maintenance.

= Financement mieux aligné : nous avons mis
en place une alternative innovante pour le
finoncement de nos programmes, a travers
notre filiale KAYDAN Asset Management, gui a
développé, en collaborotion ovec les autorités des
marchés financiars, un organisme de placement
collectif en valeur mobiliére : Kam Croissance+.

Pourquei la réalisation de projets immeobiliers est-
alle moins dynamicgque en dehors d’Abidjan ? Quellas
mesuras pourraient favoriser la décentralisation du
logement 7

Motre fecture terroin est simple, |'eguation
n produitfprixfsalvabiliéfvitesse d'obsorption » est
plus fragile en dehors d'Abidjon Le constat etont une
copacité de poiement plus faible, une profondaur de
marchea maoindre, fonciar et VRD mains prats, codts
logistigues plus alaves..
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Finalament, le nsque promoteur augmente, donc las
projets demarrent plus rarement, plus tord, et a plus
peatite Gchalla.

« Colts logistigues | méme avec la baisse
reglementaire des prix du ciment,
'acheminemeant vers 'intérieur {bc:rﬂrna
transport indexé au kmjtonne) renchérit lopération.

« Risgue d'absorption : hors caopitales
régionales trés "ancrées’, la pré-commercialisation
atteint plus difficilement les seuils de
lancement. Les profils de revenus f:inf'ﬂ.rr'n.lilnlr
saisonnier) accentuent le risque de
dasistement si ['offre n'est pas calibrée en
location-vente [ location.

= Foncier et VRD moins préts : titres plus lents,
chevaouchements, moindre disponibilité de
ZAC viabilisées ; la digitalisation (IDUFCI/
SIGFU) progreasse, mais son daploiemeant ast
encore en montée de charge hors Abidjan.

« Faible ancrage de |laoa demande : la ol
ports, zones industrielles, universités tirent
'économie, I'immobilier suit ; ailleurs, 'absence
de grands employeurs ralentit 'obsorption.

Mesures :

» Construire la od la demande vit.
Prioriser des programmes odossés aux pdles
d'emploifétudes : zones industrielles, ports,
campus universitaires {Iﬂgﬂmnt enseignants/
étudiants), pour lisser le risque d'absorption

* Bangques de terrains régionoles

*  Neutraliser le colt des intrants coté intérieur du pays

Cuelles conditions, selon vous, seraient nécessairas
pour que la Céte d'lveire développe une véritable
politique nationale du logement, inclusive, réaliste
et durable 7

Notre conviction est qu'il faut passer
d'initiatives éparsas @ un systéme. Une politigua
du logement crédible tient sur sept piliers | foncier
sécurisé, VRD portées, parcours d'acceés hybrides,
financement a long terme, industrialisation et capital
humain, territoriglisation et pilotage par lo donnée.
Par exemple, publier un pipelineg triennal de
sitos f.?.d.l: régiﬂnﬂlﬂs} avec titres et VRD
primaires (planifiés et budgétisés), afin d'oligner
améanageurs, institutions financiéres et promoteurs.
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Al

1 i .-tr
Mme DJIREBO COLOMBE YAO
CEO ET CO-FONDATRICE DE SMARTFIN

\ ".I-.il.-

ans un contexte ou ‘'oceés a lo propriété

demeure un defi majeur pour de

nombreux manages ivoiriens, le

digital s'‘ifmpose comme un levier
d'inclusion et dinnovation financiére. Applications
mobiles, épargne gutomatisée, tontines digitalisées,
crowdfunding Immobilier.. autant d'outils gui
redéfinissent les codes de lMinvestissement et de la
gestion patrimoniale. A la téte de Smartfin Potrimoine,
une fintech ivoirienne pionniére dans 'épargne et
'investissement figne,
Mme DJIREBO Colombe Yao. cofondatrice et CEQ,
porte una ambition claire : rendre la constitution d'un
patrimoine gccessible a tous, guel gue soit le reveny.

immobilier en

Dons cet entratien, alle revient sur les mutations
prafondes que o technologie opere dans les
hobitudes d'épargne, las freins cuiturals a lever, et
les nouvalies parspectives qu'offre le digital pour
démocrotisar l'accés 4 la proprigte an Cote divoira.

WATELE MAG - M*0S | Déoernbre H025 - 26
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En quoi les outils digitaux transforment-ils aujourd hui
les habitudes d'épargne an Cote d'lvoire ?

Les cutils digitaux ont profondément chaongé notre
rapport & largant. En Cota divaoire, las salarigs
recherchent oujcurdhul des solubicns simples, accessibles
at tromsparentes, Grice oux applicotions mobiles comme
sSmartfin App, chocun peut suivre son budgat, planifier
528 projets et @épargner sans se déplacer. L'épargne
deviant un gasta du guotidien, et non plus une contrainta.
Catte digitalisotion fovorise egalemant une mailleura
dizcipling finonciéra, car tout est trogable et autormatise

Quels dispositifs concrets Smartfin Patrimoine
propose-t-il pour aider les particuliers & constituer
une épargne dédide 4 un projet immobilier ?

Chez smartfin Patrimoineg, nous avoens concu plusieurs
solutions intégrées dans Smartfin App

 'E-Caisse | une épargne automatisese pour un objactif
précis, cormme f'ocguisition d'un terrain ou d'une maisan
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ranquillement avec ton E-caisse

Créez votre E-caisse pnrsnnnal
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DOSSIER SPECIAL

» Lles Challenges d'épargne : pour motiver las

utilisateurs a eépargner reguligarement, mama
oves de petitz montants. Mous avons en ce
rmomant e Challenge Mon Tarroin gui est disponibie.
» Les partenariats immobiliers ;| nous avons mis
en place des partenariots avec das promotaurs
immabiliars pour parmettre a nos utilisoteurs de
constituer un plan depargne an vue d'ocguéarir
das terrains et da las payer sur una paricda défnia.

Cas cutis sont panses pour rendra f'epargne immotnliera
occessible, mame a caux gui debutent ovac de faiblas
revenus

Quels sont, selon vous, les principaux [reins culturels
ou psychologiques i l'adoption de solutions digitales
pour epargner, el comment les laver ?

La pramiar frein, c'est o mafance | Nous rencontrons
des individuz gqui pensent encora que |leur argent
‘m'est pos an sacurite” sur une application et nous e
CoMmpranans au vu daes nombreuses amogquas financiares
quil vy o dons le pays. le deuxemes, c'est la manque
da cuttura financiéra, qui empécha de voir la digital
cormmea un lavier de libarté. Pour les levar, || faut de
la pédagogia et de la tronsparence: C'est pourguoi
smartfin consacre una part importonte 4 Meducation
finonciare = expliquer, rassurar, acoompaognar. Nous
davons créer une cultura de o confiance nurmariqua,

La digitalisation de 1"épargne améliore-t-elle la
iransparence ot la confiance des ménages
vig-a-vig des projets immobiliers 7

Oui, cloirement, Quond tout est yvisible an temps
reel, les dépdts, la rantalilité, les abjectifs atteints, o
canfionce grandit Le digitol supprime les zanes
d'ombra et redonne du pouvoir Qukx @porgnants.
C'est essentieél dans un contexta o Mimmobiliar o
longtemps souffert d'un Mangue da tronsparence.

Comment les fintech contribuent-elles 4 élargir 'acoés
d I'épargne et i I'investissement immobilier 7

Les fintech démocratisent 'occeés G des outiis au
porovant resenves o une alite. Elies parmettent d'epargner
over des petits montants S00 ou 1000 FCRA, da maniara
flaxible @t progressiva. En randant invastissamant
imrnobitier plus obordabla et digitdl, elles ouvrant ung voda
nouvala | calle dune inclusion finonciane reale et concrta.

WSTELE MAG - 0S| Déoembre 2025 - Jarvier . Féwrier 2026

Qualle place 1'épargne populaire traditionnelle
(tontines, associations, coopératives) paut-elle
coccuper dans une stratégie modernisée grace
aux technologies financiéres 7

Les tontines ont toujours éte un outil d'apargne
puissant en Afrigue. La technologie ne wviant
pos les remplocear, mois les structurer at las
s@curiser. Une tontine digitaliséa: permet de
suivra les contributions, d'éviter les detournemeants
at de garantir lo transparanca entra mambres

Chez Smartfin, nous intégrons cet esprit
communautaire @ travers notre fonctionnalité
CAGNOTTE+. Elle permet de collecter de |'argent
guprés de plusieurs personnes pour différents
objectifs ; Nous avons a ce jour réalisé I'une des
plus grandes cagnottes jamais organisées en Cote
d'lvoire avec plus de 30 millions FCFA collectés auprés
de plus de 10 000 personnes dans le cadre d'un don.
Selon la loi une cagnotte lancée pour investir dans
I'immobilier ne doit paos excéder 100 personnes.

Le crowdiunding immobilier a le vent an poupe
afllaurs : quelles perspectives réalistes voyez-vous
pour son développement en Cdte d'lvoire 7

Elles sont trés promettauzes. le crowdfunding
Irmmaokilier permet de finoncer collectivemant des
projets rantobles et sécurisés, En Céte divoire, 1o
cla saro la raglemantation et o confionce. Las gans
veulant savoir od va leur argent, 2t sous quel cadra
|uridique Chaz Srnortfin, nous travaillons deja sur un
modéla de crowdfunding adossé G una 5C| et valide
par un notaire, pour gue tout soit folt dons les regias.

Quels garde-fous juridicques et institutionnels seraient
nécessaires pour sécuriser 'usage du crowdiunding
immobilier chez nous 7

1 fout un cadre clair, avec

« Pourdes crowdfunding de plus de 100
personnes, le fond doit étre logé dans une 5G0
(Société de Gestion d'OPCVM)

= Une obligation de transparence sur les projets
financés.

= La certification des projets par des notaires ou
experts immobiliers.

Cas garde-fous sont indispansablas pour protéger
las épargnants et batir une confionce durabla
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C—

\RGNEZ | INVESTISSEZ

PATRIMOINE

ION DE FINANCES PERSONNELLES

ILLERS FINANCIERS
:S AVOUS ECOUTER

1t @ faire les meilleurs ¢
vos finances, et pour
‘de votre patrimoine.

TION POUR GEP
'ACERVOTRF

Selon vous, la technologie peut-alle réellemeant
démaocratiser I'aceés i la propriété pour les
clazses moyennes ot modestes 7

Cui, c'est g0 wvocation. Le
parmet de fractionner lNnvestissement, de planifier
leffort d'épargne, et de supprimear les interméadiaires

MEerme

T
digital

codteux. C2 gua lo bongue traditicnnalle résarvait

o una minarité, 1o fintech 2 teand occassibla a tous

CDuels modéles d'investissement fractionné ou mutualisé
pourraient étre pertinents pour le marchd iveirien ?

Le modale qgque nous daveloppons chez
Srnartfin reposa sur lao mutualization, Chacun peut
inveEstir une poart dans un prejet imrmaobilier
cartifie, et percevoir ensuite une part des revenus
locatifs, Clest une solution réaliste et odapiéa a notre

contexia. Nous ce produit lors du loncemant de ce praduit

WSTELE MAG - 0S| Déoembre 2025 - Jarvier . Féwrier 2026

Peut-on imaginer une « bourse de la pierre » ol
chacun pourrait investir progressivement, méme
aver de faibles venus ?

C’est une vision que nous partageons pleinement.
uUne fonctionnalité sur notre application ou 'on
pourrait acheter "une part de meétre carré”, a partir de
10 000 FC FA, et voir son investissement croitre avec
e temps. Cela offrirait 0 des millers de jgunes at de
mannges io possibifite d'entrer dans l'imvastissermant

Immohbilier saons attandre d'aveir des millions,

Duels rbles respectifs doivent jouer les fintech,
les bangques classiques et I'Etat dans cette
démocratisation ?

Les Antaech innovent et rapprochent o finonce du
citoyan. Les banques doivent accompagner at
soutenir ces innovations en y investissani Et 'Etat,
lui, doit ancadrer, réguler at surtout encouragar
cas- initiatives O travars des incitations fiscales,

das subventionz at un codre lagal clair
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DOSSIER SPECIAL

VOIR CLAIR DAMS
SON JETON $ SMARTFIN

V L'application pour
mieux gérer votre argent,
c’est SMARTFIN APP.

#voirclaoirdanssonjeton

Tl . s [

Quels impacts concrels ces nouveaux mécanismes

’

d'épargne ot d'investissement pourraient-ils avoir sur
la crise du logement en Cote d'Ivoire 7

s paeuvent varitablemant changear ko donne. En rendont
la financemeant immaokzilier plus inclusit, nous parmeattons
& dovantage de familles d'accéder & un logament. Loffre
davient plus diversifige, lo damanda migux structuraa,

Notre vision va au-dela de Ou voyez-vous Smartfin Patrimoine dans 10 ans :
acteur d'épargne digitale, plateforme de crowdlunding

[ii—

i epargne : nous voulons batir une immaobilier, ou encore opérateur intégré de
véritable murketp.\‘uce de Pl‘ﬂdﬂftﬂ l'investissement immobilier en Alrique de I'Ouest 7

ﬁﬂﬂﬂﬂf&l"ﬁ, un éﬂﬂs}'ﬂéme Dons dix ans, Ssmartfin Patrimaine sara tout ceia 4 la
camplet q‘l..l'l- pEl’l‘ﬂEﬂ‘f"ﬂ ﬁ e E_.L S E_T Ec.m Nrjuz I-II.jL_EE !:ur-:uictc-ns -::c:rr".nn:
un octeur mojeur de 'éporgnea digitale, una ploteformee

chacun de se constituer un de crawdfunding immolbilier séourisée at régulée, mais
oussi un oparotaur intégré capable doccompagner
choque citoyen, du premiar depdt o Io remize de sas clas.

patrimoine durable, quel que soit
son niveau de revenu.

Motre vision va au-deld da l'apargne ; nows voulons batir
une varitable maorketploce de produits financiars, un
acosystéma complet qui parmettra @ chocun da se
constituer un patrimaing durable, gual que soit son
niveou de reverid

L'abjectif est clair; qua lo construction du patrimoine ne
=Gt plus un privilega raserva aux plus riches, mais une
possibilité réalle pour chogue Ivoitien, chogque Africain,
d'avancar d son rythme vers lo sacurité financiara et
o proprigté, Chez Smoartfin Potrirnoime, Nous croyons
qu'avec la technologie, lo pedagogie et la confonoe,
chaocun peut devenir acteur da son avenir fimanciar.
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Les Ateliers GZ
Menaiseric Ginerate - Lhénistere

LE SAVOIR-FAIRE
DU BOIS AU SERVICE DE VOS ESPACES.

NOUS REALISONS SUR MESURE VOS MEUBLES, PORTES, FENETRES, DRESSINGS, CUISINES, PLACARDS
ET AMENAGEMENTS INTERIEURS. EN BOIS MASSIF ET CONTRE-PLAQUE STRATIFIE . SELON VYOS GOUTS
ET VOS BESOINS.

= Koumassi Zone Industrielle, = 07 07 4999 95 B zayles@hotmail.com
== Abidjan, Cote d'lvoire 014089 99 69 ) Les Ateliers GZ menuiserie




ZOOM

LES COOPERATIVES ET MUTUELLES D’HABITAT :
QUAND LA SOLIDARITE FACONNE LA VILLE

aca 4 la crise du logement et a la flomb&e du
foncier, la Cote divoire a vu émerger das les an:
néas 1970 un modeie originai et profondement
social | celui des coopératives gt mutuelies
d'haobitat. Nees dansles grandes institutions publiques
at entreprises, ces structuras ont parmis a das milllers de
manages d'occadar A lo proprigs tout en dessinant les
contours des pariphenes urbaines d'Abidjon. Entre réussite
colisctive et déhs persistants, retour sur une expérience
gui conjuguea solidonté, urbanisma at espoir dhabiter.

UNE HISTOIRE DE SOLIDARITE
FACE A LA CRISE DU LOGEMENT

L'emergence des cooperatives at mutualles dhabitat
gn Cote d'ivoire remonte aux années 19701980, période
de forte urbanisation et de raréfaction du logement
abordable, Dons un contexte ou les politigues publigues
penaient o répondre 4 o demande, les fonctionnaires
et salaries du sacteur formal ont choisi de s'unir pour
construire enseambie.

la principa étalt simple | mutualiser les cotisations
afin d'aocquerir des terraing, les amanager, les lotir at
batir des logemeants a prix rnaitriza. Ces initiotives sont
notomment nées

WALCH LE MG - WEEE | Decermbng 20dE—Jamder . Fawilar 2028

+  Daons les grandes administrations publiques (Trésor,
SIR, Doucnes, MUGEFC] etc.),

« AU s&in des entrepnses parapubligues et boncaires
{Sr:u-:iﬁt»:'r Généarale, BCEAD, ata.),

« Ou daons des corps professionnals {enseignants,
agents de santa, fﬂn-:tsc:nnnnims].

Leur ambition » s&curizar 'occés au fonciar at réduire
e colt du logement en supprimant les intermadiaires.
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UN MODELE ECONOMIQUE
SOLIDAIRE ET STRUCTURANT

Le foncticnpemant de ces structures repose sur una
odhasion volontaire et des cotisations réguiiaras, souvant
mensuelles, Ces fonds permettent

+« L'ocquisition de terrains,
+  Le finoncement des constructions,

= Et la distribution de lots ou logements aux membres
selon des critéres internes.

Certalnes mutueiles ont s4 inRover an
concluont des corwentions avec 'ttot ou des partananats
boncaoires (CNPS, BN Bongue de I'Hobitat da Céte -::'r'!-.-.:lim}.
garontissant das prix socioux et das prats bonifigs.
Hias ont ainsi permis G de nombrauy ménages de davenir
propriataires, tout en conzalidont un modale aconomigue
basa sur lo confonce colactve et ko discipline financiana.
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ZOOM

UN MODELE ECONOMIQUE
SOLIDAIRE ET STRUCTURANT

Cité MUGEFCI

Figura emblematigus du modale, la Mutuelle Génarale
des Fonctionnairas de Cote d'ivoire a daveloppd plusieurs
programmes A Bingenville, Songon et dans linténaur du poys
Son objectif - offrir oux fonctionnaires un logament
s&curise et occessible, avec accompagnement au
cradit 5on succas ainspirg d'outres mutuelles de metiors

Cité du Trésor

Issua de la Mutualle das Agente du Trasor, catte cité
\ implaontea 4 Yopougon-Siporex et Bingervillea fut
#:J-_E::!ﬁﬂ#- W4 B . 'une des premigres axporiences structurgas dans
i jema s _ Fodministration publique. Elle est devenue un modéle

o gouvernance intarme at da FIgLIEsLir adminisirative.

Cité SIR

La Société hairienne de Raffinoge o mis en ploce pour sas
employés une cité a Vridi et Gorzagueslle, albont proximite
du lieu da travail et services iMtegras | acales, centre de sonta,
commercas. LUn exempla réeussi durbonisma d'entraprisea.

Cité Societé Générale

Dans les annees 2000, le personnal de Ia
Société Génarale nitie 4 son todr un projet de
logeaments d Bingarville et Grand-Bassam. Cette
axparience symbolise [0 transition du modale
public vars e privé, tout an gardant une findlite sociale.

Cité ARTCI

Plus récante, o coopéarative d'hobitat du parsonnel de
FAutonité de Réqulntion des Tédcommunicatians TIC illstre
Iz profeassionnalisation de ce-modéle. Conduite dans un
envireannemant foncier plus complexe, elle
s'appuig =sur des partenariats avec des
promoteurs agréaas, marquant une évolution vars

une opproche institutionnelle du logement collectif.
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APPORTS ET DEFIS D'UN MODELE W
CITOYEN :

Les apports

» Des milliers de ménages ont pu accéader a la
proprieté a codt réduit.

« Ces initiatives ont favorise la mutualisation des risgues
et une solidarité interprofassionnelle.

» Elles ont contribué o un urbanisme plus planifia,
notamment dans les zones périurbaines d'Abidjan
I:E:ing@r'.filln, songomn, Arwu::mcl:l.

Les défis

»  Gouvernance interne fragile : conflits de gestion,
Ienteurs administrotivas.

. Accés limité aux crédits bancaoires, souvent faute
de garanties.

+ Problémes de régulansation fonciére : cbtention
tardive ou contestée das ACD.

«  Foibie accompagnement technigue, entrainant
parfois une qualité ineégale des infrastructures.

WSTELE MAG - 0S| Déoembre 2025 - Jarvier . Féwrier 2026
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UN MODELE A REINVENTER POUR
DEMAIN

Aujourd’hui, dons un contexte de crso du logamant at da
houssa du fonciar, les coopératives et mutuelles dhakzitat
connaissent un nouval &lan: LePFrogramme Présidentiel de
Logements Sociauwx et Economiques |PPLSE) les incite & |

-S'associer avec des promoteurs agréeés,
5@ doter d'un cadre légal renforcé,

+Et s'intégrer dans les nouveoux dispositifs de
financement participatif.

Salon un responsable du Ministégre de |o
Conatructon, du Logamant et da furbanisrme, "Les mutuelies
d’habitat constituent un maillon essentiel de Io politigue
noticnale du logement. Elies troduisent lo volonté collective

d'accéder & la propriété sans exclure les revenus
madestas.”

En sappuyont sur une gouvernance rigoureuse at des
autite modernas do gestion, ces structures pourrcient
redevenic un laviar stratégique pour le logemant abordable
at.contricuar d batir das villes plus sclidoires et inclusives:

REPERES HISTORIQUES

Apparition des premiéeres mutuelles d'habitat de
fonctionnaires

Annees 1970-1980

Structuration juridique du modele associatif

Années 1990

Multiplication des initiatives privées et bancaires

Années 2000

. ; § Integration des mutuelles dans la stratégie du
2015 @ EIUJDLI!'d'hLII PPLSE, avec professionnalisation et partenariats
institutionnels

| | porlisa NDJINA

s T =
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WORLD ARCHITECTURE COTE D’'IVOIRE

WACI FETE SES 10 ANS

10 ans d'innovation

10 ans d'accessibilité

10 ans d’expertise

CARREFOUR 9 KILOS, RIVIERA 3 - ABIDJAN

Tel: (225) 25 22 01 04 00
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ARCHITECTES, URBANISTES, INGENIEURS,
GEOMETRES, PROMOTEURS, COURTIERS,
ASSUREURS, ARTISANS...

Vous avez une opinion, une expertise ou un
retour d'expérience a partager ?

Contribuez au magazine et faites entendre votre
voix dans un espace pense par et pour
les pros du secteur.

ENVOYEZ VOS TEXTES A :
(Objet : Contribution Magazine)

Torsenble. faigne e le dbat o Vingration. cuton 44 bits
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HISTORIQUE DU LOGEMENT SOCIAL EN
COTE D’IVOIRE




CULTURE

M. BADIE VINCENT ,
Urbaniste DEIAU

a politigue de 'habitat et du logement ast de
tout temps restée une préoccupation majeura
de toutes les actions des gouwernements
successifs depuis 'occession de la Cote
d'ivoire a lindépendance en [1860. En effel, an
raison de la forte croissance de la population et du
processus durbanisation rapide, la problematique
de rhabitat est demeurde un défi constant pour le

developpement économigue et le maintien de la
cohésion sociala.

Les abjectifs principaux de trouver |es voies at
rmaoyans podr mattred-la disposition des populations des
logements decents @ moindre codt ont
constitug des piliers importants deas
diversas politiques gouvernamantales. Four bian
caomprandre la ploce gue le logeament social O
occupt dans les différentes politiques publiques
du poys je@ vais d proceder 4 une historigua de
l'ewolution da la politique du logement en exploront
quatre (4} qrandes periedes de g vie da la notion

1. Périede coloniale

FPandont catte péricda, 'administraticn coloniole
g'est ottochéa a mettre an place un dispositif
Institutionnel et réglamantaire paur controler ia
palitique urboine. Ainsl, le colon va mettre sur pied
daux structures importantes pour principalemeant
conztruire les logements pour las travailleurs africains.
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La Sociéeté lvoirienne de I'Habitat de Cdte d'ivoire
{siHCI) et la Société d'Urbanisme et de Construction
de Cote d'Ivoire {SLI-L':CI] créées respectivement en
1952 et 19569, vont sa partoger lo construction des
logements socioux dans les quartiers pariphanoues
ou sont confings las trovoilleurs: africains tels que
Treichvilie [unciannemant Annumunh-l:r} et Marcory.

2. Pérniode de prise an main ef d'expansion dconoimiqme

Apras lo periode doprés-indépendance de 1960
jusqu'a la conjoncturg economique des annees
=80, FEtat s'est ottelé 4 un controle total de sa
politique de 'hobitat et o amorcéa une véritable
strotégie de construction mossiva de logarmants sooious.
En effet. désloccas a lindependance, 'Elot o manifeste
sa volonie de prendre en main e secteur da Fhobiiat an
mattont en ceuvre l=s ochions importantes ci-Gass0us

« Prise de mesures fiscales visant I'exonération sur
las importations de matérigux pour |es
logermeants sociaux ;

*+ Mise en place de facilités inanciéres pour l'acces
au marcheé financiar ;

« Renforcement du cadre institutionnel avec
d'une part la création du premier ministére de
I'Habitat et de ["'Urbanisme [En IEIEE]I at
d'autre part la restructuration des sociétés
de construction de logements héritées de la
période coloniale. Ainsi, I'Etat a procéedeé a la
fusion de la SUCCI et de |la SIHCI pour craer
la Société Ivoirienne de Gestion Immobiligre
(sicoGt) en 1964, dont la mission est d'étre son outil
privilegié de raalisation de |'habitat social.
Dans la méme veine la SOGEFHIA o 8té mise
auparavant en 1963, avec pour mission d'utiliser les
rassources publiqgues mises a sa disposition pour la
réalisation de logements an milieu urbain et rural.

Faraliglemment @ ce dispositif étatique, das
structuras dappui talles gue le Cradit de Cote
d'ivoire [CCI) et la Caisse da Prévoyance Sociale (CPS)
wont apporter un soutien & lo politique da iogamant
par des prets aux paorticuliers ou la reallsation de
petits ensembles immobillers pour leur personnel
A celo sest gjoute un secteur prive embryonnaire,
a trovers e Groupemeant Foncier de Cote d'ivoira
[GFCI} gui vo plutdt s'orienter vers lo production de
logements pour |es Classes Aconomigues moyennes.
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Cette strotegie WO stimuler la
production de logements at gboutir a o fin de
lo premiare daecennie post indépandancea 4 o
realisation de plus de 5.000 logaments a Abidjan,

Far allleurs, o bonne tanue des cours mondioux
das principauy produits d'exportation des 1970, o
parmis 4 Fetot de degoger des rassources
importantes pour sa lancer dans une palitique hordia
d'aquipemanits, en se dotant de moyens de conception
et Bn suscitant lo craotion de nombreuses sociGtoas
mixtes pour acoroltre o preduction de logamants et
coordonnar les octivites dans la secteur de I"habitat

»  Au niveau de 'oménagement des terrains,
c'est la Societé d'Aménagement des Terrains
Urbains {SETL.I:I', qui nait en 1971 avec pour
mission 'oménagement et Féguipermeant des terrains
urbains, agissant an amont de lintervention
des socigtés immobiliéres. La SETU a rempli sa
mission de fagon saotisfoisante jusgu'a 1979 et
produits 400 hectares de terrgins oménagés en
moyenne par an et a permis de faire foce a
la croissance urbaing notomment de la ville
d’ Abidjan. Des programmes majeurs tels que le
déeveloppement des Il Plateaux (1er
a la 7éame tmnc:he}, ont démontré la
capacité de la SETU a produire des
ameénagemaents urbains de masse et de qualité.

=  Concernant les structures de construction, 'Etat
0 mis en place le premier varitable systéme de
financement et de réalisation de I'habitat basé
sur le recours d des fimnoncements axtérieurs
specifiqgues et privilégies avec des Préts a long
tarrme remboursables sur les 15 ou 20 ans et les
cradits a court terme 5 ans avec le Cradit de
Cote d'lvoire. Les populations pouvaient a cette
épogue accéder 4 des logements comme locataires,
propriétaires ou sous forme de location-vente.
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Cette politigue o tout de meéeme fait
intarvenir assez timidermnant le-sectaur prive
avac las interventions du Groupement
Foncier de o Cote divaire (GFIC) qui, de 1857 61280 a
produit un peu plus de 5000 logements a4
Marcory (3360 villas) et Yopougon {1820 logaments),

* En plus de ces socigtés de construction, I'ttat o
@galement mis en place des structures pour le
financement de 'immobilier. Ainsi naissent : {]:l
le Fonds de Soutien a I'Habitat (FSH) en 1978 gui
va étre alimenté par des ressources parafiscales
et logé a la Caisse Autonome d'Amortissemant
I{CM] actuelle Bangue Nationale d'investissernent
I:ENI]I . {Ei]l la Bangue Nationale pour t'Epurgna et le
Crédit (BNEC) en 1988 chargée du financement du
sacteur de Fimmobilier et liquidée en 1988
et (iii) le CIFIM [Département du Crédit
de Cote d'lvoire) agalement chargé de
fimancer I'immobilier et dissout en 1993,

Le: bilan de ces actions dexpansion se
caractanse par la raolisation plus de 100.000
logemeants, tout standing confondu aussi bien G
Abidjan gqu'é lintérieur du pays, environ 736 ha de
terrains viabilisés pour la promotion immobiliérea,
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24 ha de zgnes d'octivités commercioles, industrislles
ot artisonales, 242 ha déguipamenis communautoires,

457 kilometres de VRD et 15000 lots individuels

le début des onnees 1980, voit 1o Cate divoira étre
confrontéa & une grave crise sconomigue, ea ala
mévente das matiéres pramiéres ogricoles |Cacoo
et Café) Cette situation améne le Gouvarnement
ivoirien & faoire appel adx partendires’ gu
dévaloppameant {Eunqua Mondiale et Fonds
Monétaire International) pour aider a redresser
l'économie du pays. Cela s'est traduit par o mise
en cauvre d'un Plan d'Ajustement Structurel {PAS]
dont 'une des ariontations majeuras ast d'axigar
do Etot un désengagement total du finoncameant
direct des sectaurs economiquas nen productifs:

Dans fa sectaur da 'hakbitot, les conségquences
imméadiatas ont &té le démantélement de lapparsil
da producticn de logemants ovec 1o cessation des
octivités de plusiaurs structures da
fimoncement. Ainsi, ont été dissoutes la SETU [19?5], [}
SOGEFIHA [193?}, o BNEC et le Créadit de Céte
d'ivoire I:f_':l.’_‘,l. 1989}. Ca damantdlemant de l'oppared da
production de logemants mis en place por I'Etot
et de-son retraoit du capital de o plupart das
structures de iinancements o entraing égalament,

s T =
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g fim du-systgme de location simele a des lovars
relativemeant bos Cette nowvelle péricde odople e
principe d'encouragement des initiotives du secteur
prive notommeant dans le domaine de lo production
de logements. L'ttat pour sa part, mat an plnoe das
migcanismes de finoncermant 4 travars divers fonds

loges ala Coisse Autonomea dAmartissemeant actuel Bl

Aprés la dissolution de la SETU, deux {2] NoUVEeaux
mécanismes de financement sont créés en 1987
le Compte des Terrains Urbains (CTU) et le
Compte de Mobilisation de I'Habitat {(CDMH).

Le OTU avait pour chigctif de finoncear les trovaux
d'aménagemeant de terrains occessibles aux
farnillas a revenusz modestes. Tondis que e CTomple de
Mobilisation de 'Haokitat |CO8H ), craés ovec los boilleurs
de fonds, fut desting ou finoncameant da a production
de fogemants économiques en faveur des menoges
a foikles revanus at il foit intervenir le barérme da
refimoncement des créditz occordés par les bonquas
commearciales pour 'occession a o proprieté du
logement, qui est & egalement 4 o duree du prét

Por ailleurs, & portir de 1897, togjours dans |e principe
d'encouragamant des initiotivas du sectaur privé dans
lo production de logameants, e Gouvarnamant an
appul da lo Bangue Mondiobe, wa initier une nouvelle

stratagle sechariese-5amcuWont QUIOUr J95 OxEs SURINLS
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+ Accroitre et diversifier la production de
terrains urbains bosée notamment sur |o
privatisation de l'octivité d'aménageur foncier
I:prise de la loi sur la concession d'aménagement
foncier). En application de cette loi, I'Etat créa
an 1997 'Agence de Gestion Fonciere {AGEF}
pour sécuriser I'occés au sol et assurer une
meilleure régulation du marché tout en réduisant les
litiges fonciers et en maitrisant extension des
villes. L'objectif pour I'Etat vise a constituer des
raserves foncieres en vue de les céder aux
promoteurs immeobiliers par le biais de
concession d'oménagement foncier. Les résultats
partiels de cette opération da cession ont donné o
raalisation des opérations de Bame et
S8éme Tranches a Cocody-Angre par o
Société d'Ameénagement de Terrains
cote d'lvoire (SATCIH) (ex filiale de BATIM).
Cependant, |"AGEF placée au coesur du
cadre institutionnel, a du mal a remplir sa

mission et I'on observe une prolifération des
premoteurs fonciers qui mettent sur le marché
des terrains a l'insu de 'autorité publigue.
Ces pratigques ne tiennent pas compte des régles
d'urbanisme at sont sources de nombreux litiges
fonciers que I'Etat n'arrive toujours pas G contraler.

* Mettre en place un cadre juridique et le
développement d'un systeme de
financement du logement efficace basé sur le
marché hypothécaoire. Cette disposition s'est
heurtée aux difficultés d'aovoir des titres

|

fonciers et autres titres de propriétés nécessaires
a la mise en place de ce marché hypothécaire.

+  Réduire les codts de construction par l'utilisation
des matériaux locaux, dont I'essai avec I'utilisation
du géo=-béton n'a donné de résultats probants en
termes de colt et de qualité de la construction
; une initiative qui est donc restée lettre morte.

+ Engager une vaste caompagne de
réhabilitation des quartiers d’habitat précaire et
des quartiers sous-équipés, faisant appel a la
participation des populations bénéficiaires. Ce
projet connaitra un échec di au montant des
financements des opérations de réhabilitation
des gquartiers précaires trés élevés, limitant les
interventions dans les quartiers programmas.
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La mission est de promouvoir la production
massive, en partenariat avec le secteur prive,
de logements destinés aux ménages

économiquement faibles et la mise en place
d’'un cadre fuvnrubla au développement du

4
-
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En' definttive, 'Etot s'est désengage gquosiment
du finoncemant dea' 'aménagemeant urbain an
ooncadant cetta activiid impornonte ou secteur priva,
gaja present sur le segment-aval de la promotion
immobiliere. Cette pénode de gésengagament de
IEtat, @st margués pal lo mise an ploce d'un dispositif
Institutionnel gt des' macanigmes de fiinancameant gul
n‘ont permis d'atteindra efficocemnent les résultols
gscomptes de production de logaments de massa
Le déhcit de logements s'est accru et les popuiations
a foible revenus se sont vues exclues du systame
d'ol lo prolifération de quartiers d"habitat précairs.

En outre, Lo crise politique de 2000 a 201]
margquee par une boisse drastique des
investissements wbaoins, o euU un impaoct
signihocotif sur la production de logements. Le daficit
g'ast donc fortement accentua et lo migration des
populations des zones de crise vers Abidjan a contribus g
accrolire le nombre da guarttars. d'habitaks
préecaires. Ansi d'environ 50 quorters d'hobitat precaires
identifies a Abidjon vers-la fin des annéas 1880, I'an
g'ast etrouva a plus de 150 quartiarns ou debut de 2010

4. Nouvelle stratégie de construction massive de
logemonts

A la fin de lo crize politigue en 2011, & nouveal
Gouvernament o falt da lo guestion du
logerment social un -plller impartont de lo relance
economigue -at de lg cohasion socigle. Clest g juste
titre qu'il a inscrit dans le premier Plan National de
Daveloppement (PND 2011=2015), une stratégie
qul traduit la volontd de I'Etot de donner un toit a
chaque ivoirien;, tlle aest deéclinge an tros
objectits principoLx : (1) nssurer les conditions d'une
urbanisation réussite ; (i) amaliorar 'occés a un

logemant décent et (i) gorantif lo gualité du logement:

Four ja mettre en ceuvre, @ Gouvernameant vo
engaoger des reformes profondes pour
assainir le secteur de I'Mabitaot et du logement, an
craant das 2011 un Ministere du Logement dont 1a
mission est de promouvoir [o production massive, en
partenariot ovec le secteur priva, de logements
destings aux menages economigquameant faibles
gf o mise en place dun codra fovoraoble: au
deve|loppement du eectaur da 'hobitat et da 1o
promotion mmobiliére
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Far |la sulte, @ |o foveur d'une
regcrgonisction gouvernameantola, va naitra |e
kMinistére de o Construction, du Logemeant et da
I'Urbanisme I:MCLLI} an ramplooamant du pramicr
ovec das ottributions plus larges pour
continuer d'ossuraer lea contréle de o politique
du |logement et de |'oménogement drbain.
Les rafarmeas engogaes vont porter sur la cadre
instituticnnal jundique et réglementaire y compgris
la dafiniticn .d'une stratégie giobala de production
mossivedelogements sociou. Cette straotégie passepar:

* o signature de diverses conventions avec des
groupes internationaux de construction de
logements sociaoux notamment avec les
entreprises ADDOHA et ALLIANCES du Royoume
cdu Maroc ;

» le renforcement du cadre réglementaire et
juridique liés aux droits de purge, a la
coproprigeté et aux agrements des promoteurs
et des programmes ;

* la constitution et la disponibilité d'une grande
partie des réserves fonciéres pour réaliser les
nouveaux programmes de réalisation de
logements sociaux

- l'élaboration des cahiers des charges des types
d’habitat ainsi que la constitution d'un répertoire
opérationnel et craedible des acteurs technigquas
de la construction {prnmc:taurs immaobiliars et

c:c:nstruc:taurs] v
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= la redynamisation des instruments financiers
focilitant I'occés aux crédits immobiliers

¢ o dissolution du COMH et du FSH en 2021
remplacés par e Fonds de Garantie du Logemeant
Social (FGLS) logé a lo BHC avec pour mission de
facifiter 'accés oux crédits pour les manages les
plus defavorizas y camyons ceux du secteur informael

¢ o recapitolisation de la Banque de I'Hobitat de Cole
d'ivoire (BHCI) pour an faire l'instrurmeant privilegia
ae I'ttat pour e financement du logement social ;

¢ la dissolution de la SICOG! et remplacee par
FANAH en 2021 avec pour mission principale de
développer le logement social et économique
afin de faciliter 'occés des ménages a des colts
abordoble |

¢ o reorientation de la stratégie commarciole vers
lo pré-souscription ou ia pré-commercialisation.

Cette strotégie a permis de lancer un pramiar
pragramme danomme Proegrammea Presidential de
Logement Social (PPLE) de 80000 logemants
gur las sites de Grand-Bassam I:Mn:l-::le*stnal
Bingerville, Songon Kassamblé (400 i) sur la pericde
2012-2015; Ca programmia n'a visiolement pas attaint
lobjectif escormpte, mais | o parmis neanmaoin:s de
mettra a lo disposition des populations un peu plus
da 20.000 logamants
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Les raisons avidentas de cat gchac sont antre
autres 'ingxparience da |o plupart des sociatés
sollicitess pour raaliser les logements, le manque de
finoncameant car se programme dawvrait avoir un
soubien impartant des ressourcas publigues, l'absence
de viabilizotion des sikes salectionnés pour accuaeillir
las logements et les codts d'occés aux logermeants
restés encora élaveés pour les populotions ciblées:

Foce oux difficultés de finaonoement das logaments
SOCIaUx par las ressources publiques et malgra o
raforme des macanismes de finoncaemeant, TEtat a foit
recours aux onques da développement pour un oppud
dans lg inancement d'un nouveau programme de
150.000 logarments sociau Les pramianas institutions gu
ont répondu a foppel da Fetat furent jo Bongue Arobea
de Développemeant Economigua en Afrigue (BADEA) et
o Bangue Ouest Africaing de Développemeant [BOAD).

Lo BADEA s'est engogée @ occordar un prét de
4b milliards fronos CRA pour e finoncamant de
26000 logements socioux et @conomigueas 4
Abidjon et dans certaines villes de lintarieur
(Bouoké et Yomoussoukro). Lo premiera operation
Qui @st en cours porte sur la réalization da 1 240
logaments de types F3 et F4 dons des immeublos
R+3 sur le site de la Cité Policiere BAE de Yopougon.

Quant a la BOAD, elle o cctroye un prét de 40
milliards francs CRA pour o réalisotion d'habitotions
oboardobles oux populotions o foibles reveanus
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La premiéra tranche. de cettea opéaration porte sur
la reatization da | 160 logements a Akoups Zeudj, G
proximite de o zone industnalls de P24

Ce bref regard sur I'evolution de la politigue de
logement sociale en Cote divoire, ma parmet
d'affirmer la volonté de Il'ttot de mettre la question du
iogameant social de facon parmaneante au cantre de ses
praéoccupation pour le bonheur das ivoirians et pour
iutter contre la pouvreta de pius en pius endémigue
dans le pays.

Depuiz 'occession 4 ndépendance jusqu'a Nos
jours, le chemin o été long et ast parsemeé de
difficultés mais oussi de raussites significatives
parceptibles dans les communes dg Yopougon, de
Cocody et Koumassi: Malgré ces differentes stratégias
étotiques depuis cas nombreuses annéas, ia guastion du
logement en Cote diveire reste marguea par un
daficit important da ordre da plus de 600.000 unités.

Aussi pour les années g venir, 'Etat devra
atendre sa politique da logemant an v intégrant une
strotégie de renovotion urbaine: Cetta strotégia devrait
permettre de traiter les quortiers populoires centravs
ou ceux situes le long des grands ouvrages urbains
(rétro, BRT), pour accroitra loffre de logements sociau.

Il ='agira de conduire des oparations de reconstruction
el de modernisation de I'abitat associont a la fois
I'Erat, les collectivités, les opérateurs immobiliers, le
praprigtoires fonciers et des structures de financemaent.
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( Quand I'architecte imagine,
I'économiste chiffre. Ensemble,
ils donnent vie a des
logements a la fois beaux,
fonctionnels et
abordables




POINT DE VUE

ARCHITECTE ET ECONDI_?IISTE : LE DUO GAGNANT
POUR MAITRISER LE COUT DU LOGEMENT

Quand |'architecte imagine, I'économista chiffra.
Ensemble, ils donnent vie @ des logements 4 la fois
beauyx, fonctionnels et abordabies. Dans un contexte ol
chague maéatre camé compte, leur colfaboration devient
la clé d'un habitat duroble et économiguament aquilibra.

Construire autrement, penser ensemble
le |logement n'est plus seulemeant une
dffaire de dessin ou de-baton. CT'aest un eguilibra
subtil entra créatvité et contraiMtas aconomiqueas,
entre le réve architectural et la réalité budgétaira.

Pour gue le projat ienne lo routa financierarmant comma
tachniguemeant una colloboration etroite sTmposa das
las premiargs asquisses | ['architecta dafinit o vision at
Io quolité de via, pendant gue ['@canormiste du batimarnt
s'assure gue chogue idea reste foisable et rentabla

leur dialogue permanent transforme las
contrantes en eviers dinnovation. Ensembie; ils créent une
architecture.qui ne se contanta oas d'étra asthatique,
mais guss cohgrents, durable et aconomiquermant viable.
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DESSINER JUSTE : QUAND LA
CONCEPTION FIXE DEJA LE
coilT

Lea cout d'umn logement se |ocue das le
pramiar trait. La forme du batimmant, sa
compacitd o toile des espoces ou ancore & choix des
miatériouy influencant directement o fTacture finale,
Dés o phose desguisss, 'économiste intervient pour
atoblir une foisobilite @conomigue précoca | un chiffrage
ropide du projet, aul permet a Farchitecte d'ojuster son
dassin sonz perdre de temips sur des idées imaolizobles.

Une forme simple at rationnalle (carrs, rectangle,
volumes compacts) permet souvent de réduire
les surfaces de fagode, les pertes tharmiques et
donc les codts de construction et d'exploitation.
L'économiste accompagne l'architecte dans cette
recherche d'efficocité sans sacrifier 'esthetiquea

optimiser les espaces, rationaliser les circulations,
standardiser certains éléments I.fpurtas, fenétres,
modules), tout en gardant la qualité du logement.

29



POINT DEVUE

Le chaoix des raténoux devient alors un acta stratégigue
l'uzoge de produits locoux ou recyclas, souvent plus
gconomigues et durablas, séduit de plus en plus
da concapteurs |z, l'économiste ne regorde pos
saulemant i prix d'ochat, mais qussi ke codt giobal :
antretien, longévité, efficacité énergeatique: Rasultat * Das
logamants pansas pour durar, sans explosar la budget

SUR LE CHANTIER : MAITRISER,
ANTICIPER, AJUSTER

Ume fois les plans valigas, lo viglonce reste da mise
Le chantier est un terrain mouvant od ie moindra
Imprévu peut faire grimper o toctura. Cest 14
gu'intervient @ nouveau e bimdme. Tandis qua
[architects veile & la cohérence tachnique et esthetique,
I'acanomiste suit 'évelution des dépenses, dlerte &

cog de derive et propose das solutions da rattropage
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g

-

simplifier un détoil, modifier un Maotanog, revodr un ot
technigue

Laur colloboration 2'étand aussl a o préeparation du
Dossier de Consultation des Entraprisas (DCE)
L'gconomista v veille & lao clarté des guontités: at
des spécificotions, ofin de comparer equitablement
les offres et nagochar las meillaurs prix. En parailéle,
una planificotion rigoureusa du chantier, da san
calendrier, io coordination des corps de matiar, e phazage
permettent d'éviter les ratords codteux et
de sacurisar la rentobilité globale du projet.

Cette gestion integrae introdult une vision elargia du
codt -l ne s'agit plus seulement de moitnser e budget
initial, mais de peénsar le.codt sur tout la cycle de vie
du patimeant. Une approche modeme et responsakle
aui reconciiie économiag et durabilité
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La raison et la passion au service du logement durable

Le logement da daemain ne s congoit plus en sola. | 52
construit o deus voix - celle da larchitecta, portéa par la
vision, et celle de 'économiste, ancréa dans o réalité:

En conjuguant imagination et rigueur, esthétique et
foisabilitd, ce duo redonne sens 4 o notion de valeur ;

celle d'un habitat bien congu, financierement
soutenable et durable. Dans un marché ou le codt
du logement pése de plus en plus sur les ménages,
cette alliance n‘est plus un luxe, c'est une nécessite.

-f,l pair MANSILLA Alain Thierry
deonomiste du bidtiment
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ILS IMPACTENT

Ingénieur Geénie Civil , Architectural &

Urbain - Manager des Grands Projets
de Construction
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ILS IMPACTENT......

JOSIAS KOUAME,
I’INGENIEUR QUI CONJUGUE

RIGUEUR TECHNIQUE ET
VISION DURABLE

saulement Z7 ans, KOUAME Seny Josias Armel
incarne |la releve d'une génération
de professionnaels du batiment a la
fois curieux, rigoureux et animas par
une vision intégrée du deéveloppement urbain.
Titulaire d'un mMastére en Management des Grands
Projets de Construction et d'une certification
professionnelle an Controle de Gestion de Projets
BTP obtenus @ I'Ecole de Perfectionnement de Cadres de
I'institut National Polytechnigue Félix Houphouet-Boigny
(INPHE), il @5t également diplamé en Génie Civil
Architectural et Urbain (double dipidome HESTIM
Cosablanca | Université Polytechnigue Hauts- de-France).

Fort de ce parcours, Josias O daja pris part
o la raalisotion de chantiers emblématigues
du poys - du centra dentrainement de |'ASEC
Mimosaos @ Binganville a I'Université de San-Padro, en

poassont par la sigga de la FABA Afriqua o Treichvila.

Aujourd’hui Responsabie Etude de FPrix ou
Consartium d'Eniraprizes [CDE}. i met son
expartisa ou service du chiffrage da projets,
gulvl da trovaux et déaveloppemant commercial
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Forma o lo rigueur, Josias croit en une apprache
Intégree du batimant, ou ingénierie, architecture ot
urponizgma doivent dialogusr pour batir desg villes
inchishas et durables,

Engagé dans la transmission, il st meambra du
Pl Cote divoirre et du résecu des diploméas en
Manogemeant des Grands Projets de Construction,
o il occompaogna les Codets a travers e mentorat.
Certifié PMPR, CAPME {t:artiﬁc:utiuns mondiales
délivrées par le Project Management Instituta),
passionné par les nouvelles technologies, i cxplore
agalarmmeant fusaga de lNntelliganca artificialla dans
la gestion de projets. Pour ul, 'ovanir du secteur
passa par une metleure plonifcation, o durabilite
des cuvrages et ko montée en compéatence des
acteurs locaux

Inspira par o philosophia do Gandhl — « Soyez |e
changement que vous voulez voir dans le monde »
Josios KOUAME incarna cette génération dingénieurs
Ivairians gul construisent, chague jour, les fendations
d'um avenir plus responsable

por Lisa NDJINA
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